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1.- Introducción 

La vivienda constituye un elemento esencial en la vida humana, y es el deseo 

de todos tener una vivienda en propiedad.  

El artículo 47 de la Constitución española establece el derecho a disfrutar de 

una vivienda digna y adecuada, aunque la realización de este derecho es muy 

compleja, se puede llegar a él mediante el arrendamiento de vivienda o con la 

adquisición de una propiedad, que casi con toda seguridad estará regulada por 

la Ley de propiedad Horizontal, es decir, que la propiedad adquirida lo será en 

una “Comunidad de Propietarios”. 

Dicho esto, y debido a nuestra condición social, es preciso que con la 

convivencia con otros copropietarios surjan disputas y desavenencias, que 

como toda norma de conducta social deberá estar regulada por la Ley. Es por 

este motivo, por lo que a mi entender, la regulación de la comunidad de 

propietarios tiene especial importancia, además de que, o bien sea como 

propietario, o como arrendatario todos nos veremos en alguna situación de 

conflicto y muchos de los propietarios de esa comunidad con toda seguridad, 

desconocerán como se regula ese conflicto y además si se consulta cualquier 

base de datos jurídica, se puede observar el gran número de asunto judiciales 

que hay relacionados con la “Comunidad de Propietarios”. 

El Código civil y en especial La ley de Propiedad de Propiedad Horizontal, han 

intentado solucionar casi todos los posibles conflictos que puedan surgir de las 

relaciones de convivencia de los copropietarios, aunque como el Derecho no es 

una norma exacta, siempre cabe la interpretación de las normas y para ello 

están los abogados y los Órganos Judiciales.  

En nuestro trabajo se analizará un pequeño análisis de las normas por la que 

se rige la comunidad de propietarios, sus órganos de gobierno y puntualizar 

aquellos casos que más se dan en la convivencia de una comunidad de 

propietarios. 

Así, se analizará el tipo de mayoría necesaria para que pueda ser aprobado 

cada acuerdo de la junta de propietarios, hecho muchas veces ignorado por los 

vecinos, que sin mala fe en muchos casos, realizan actos por cuenta propia 

que deberían ser aprobados con anterioridad por el órgano rectos de la 

comunidad de propietarios, que es la Junta de Propietarios.  
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Otro de los aspectos que se van a desarrollar, es la problemática actual de las 

deudas comunitarias, hecho agravado por la crisis económica que ha afectado 

especialmente a muchas comunidades, con el agravante que muchas de las 

viviendas han sido o están siendo ejecutadas por las entidades financieras, 

siendo ahora los bancos los nuevos morosos de las comunidades de 

propietarios. 

En cada punto desarrollado, se añadirá la Jurisprudencia más común al caso, 

añadiendo un pequeño extracto de las sentencias, donde se explica lo que ha 

opinado nuestro Tribunal Supremo al respecto. 

La ley de Propiedad Horizontal y su casuística es muy extensa, pero vamos a 

procurar centrarnos en aquellos puntos que todo copropietario debería conocer 

o por lo menos tener constancia de su existencia.   

Por último, en esta introducción, resaltar que la LPH no solo contiene 

obligaciones para los comuneros, sino que otorga un importante número de 

derechos a los copropietarios, derechos que vamos a determinar. 

 

2.- Concepto de la comunidad de propietarios y elementos que la forman. 

 

Las comunidades de propietarios “están constituidas por el conjunto de 

propietarios de los diferentes pisos y locales de un edificio en régimen 

de propiedad horizontal”.1 

Las comunidades de propietarios existen aún sin su constitución formal, desde 

que nace la propiedad horizontal, el cual puede producirse incluso antes de que 

se haya otorgado el título constitutivo de la propiedad horizontal, al no 

depender de la voluntad de los propietarios por venir impuesto por ley. 

Es necesario conocer que es la propiedad horizontal, el artículo 1 de la ley de 

propiedad horizontal establece que es una forma especial de propiedad ,su 

definición viene establecida en el art.396 del código civil, “en que se determina 

como una comunidad de propietarios en la que coexisten un derecho singular y 

                                                       
1 García Collado, J.C., “Comunidad de Propietarios” (2017), 
http://comunidadhorizontal.com/comunidad-de-propietarios/propiedad-horizontal/comunidades-
propietarios-definicion-existencia.php 

http://comunidadhorizontal.com/comunidad-de-propietarios/propiedad-horizontal/
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exclusivo de propiedad sobre determinados elementos de la misma, 

denominados elementos privativos, y un derecho de copropiedad conjunto e 

inseparable sobre otros elementos o servicios comunes a todos los 

propietarios, elementos comunes”2 

 

Los elementos privativos son “espacios delimitados y susceptibles de 

aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento común o 

a la vía pública, así como todos los elementos arquitectónicos o instalaciones 

que estén incluidos dentro de su perímetro y sirvan en exclusiva al propietario”3 

Como elementos privativos encontramos cada una de las viviendas y los 

locales comerciales de un edificio, así como los garajes o los trasteros. 

Los elementos comunes son todos los elementos arquitectónicos o servicios de 

un edificio que no son susceptibles de aprovechamiento independiente por 

cada propietario, y su finalidad es dar servicio común a todos los propietarios 

de la comunidad. Los elementos comunes no son susceptibles de división y 

solo pueden ser enajenadas, gravadas o embargadas junto con la parte 

privativa de la que son anejo inseparable, de esta forma, los copropietarios no 

podrán exigir que se divida el elemento común, cuando al hacerlo resulte 

inservible para el uso al que está destinado. 

Los caracteres más significativos de los elementos comunes son su carácter 

accesorio, ya que son auxiliares de los elementos privativos. Son indivisibles e 

inseparables de los elementos privativos. 

Son elementos comunes los siguientes: Según el art. 396 del Código Civil “el 

suelo, las cubiertas y los cimientos; los elementos estructurales del edificio 

tales como los pilares, las vigas, forjados y muros de carga; las fachadas, 

incluidos todos los revestimientos exteriores, su imagen y configuración; el 

portal, la portería, las escaleras, los patios, los ascensores, corredores y 

cualesquiera otros semejantes; cualquier instalación o servicio establecido para 

uso de todos los propietarios como los de agua, desagüe, electricidad, teléfono, 

                                                       
2 Hebrero J.A, “La Comunidad de Propietarios” (26-08-2014),  
https://tuguialegal.com/2014/08/26/comuniconcepto/ 
3 Dorrego de Carlos, Alberto, “Propiedad horizontal”, Editorial Praxis SA, Barcelona, 1989, p.34 
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gas, calefacción, aire acondicionado, energía solar, incendios, evacuación de 

humos, antenas colectivas, etc., todas ellas hasta el punto de entrada de tales 

instalaciones en el espacio privativo de cada propietario”. 

La jurisprudencia ha reconocido la posibilidad de reservar en exclusiva a un 

propietario el uso de ciertos elementos comunes como terrazas, patios, etc. y 

por ello no dejan de ser elementos comunes. 

Una vez declarado este elemento común, puede regularse su derecho de uso y 

disfrute en exclusiva a un propietario, ya sea por decisión unánime de la junta 

de propietarios o por el propio título constitutivo. El motivo de este uso 

exclusivo radica, por un lado, en la proximidad física de aprovechamiento, 

siendo el caso más común el de la terraza de un ático, aunque dicha terraza es 

cubierta del edificio, y por tanto elemento común, es de uso exclusivo del 

propietario del ático. 

 

Sentencia 26 de mayo de 1982 TS Sala 1ª, ponente Albacar Lopez  

“Los requisitos para que una parte del edificio pueda ser considerado como 

propiedad privativa son los de constituir un espacio suficientemente delimitado 

y ser susceptible de aprovechamiento independiente, aclarándose en el artículo 

396 del C.Civ., como una condición de esta independencia de 

aprovechamiento, la necesidad de tener salida propia a un elemento común de 

aquél o a la vía pública, la edificación constituya el elemento principal”. 

Sentencia 14 de noviembre de 1985 TS Sala 1ª, ponente Fernández Martin-

Granizo. 

“Es preciso adentrarse en el examen conceptual y finalístico de los elementos 

comunes en esa especialidad del derecho de propiedad que es la horizontal, 

aspectos ambos que la doctrina tanto científica como jurisprudencial resuelven, 

a la vista de los artículos 396 del C.Civ. Y 3 de la LPH, en el sentido de 

considerar que los mismos, por el hecho de venir destinados al más adecuado 

uso y aprovechamiento de las partes privadas, ofrecen respecto de ellas un 

carácter secundario”. 
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3.- Derecho comparado4 

 

- Comunidad romana. 

En el Derecho Romano, como prevalecía el individuo sobre la comunidad, la 

copropiedad era algo “communio incidens”, es decir, algo incidental y transitorio 

ya que como hemos dicho, prevalecía la situación primaria, que sería la 

individual. 

Si que reconocía la existencia de cuotas sobre la propiedad, sobre las que el 

individuo tendría un determinado poder sobre tal bien o derecho.5 

En el derecho Romano, estaba a disposición del copropietario la actio communi 

dividundo ( acción de división de la cosa común), que era una acción que 

disponía aquel comunero que deseara salir de la comunidad de bienes, 

conservando el patrimonio correspondiente a su cuota de participación en la 

comunidad. 

En cuanto a las características fundamentales de la comunidad romana eran: 

1. Cada copropietario se le atribuía una cuota de participación le servía, 

tanto para la contribución a los gastos, como para la formación de los 

acuerdos por mayoría. 

2. Tenían total libertad para adoptar los acuerdos que desearan y fueran 

convenientes respecto de la copropiedad, pudiendo disolverla, mediante 

la división de la cosa común, en cualquier momento. 

3.  copropiedad para los romanos era algo transitorio, no definitivo. 

4. Cada copropietario podía realizar, sin consentimiento de los restantes, 

los actos de disposición o enajenación que considere oportunos, 

desligándose así en definitiva de la copropiedad, siempre respecto de su 

cuota de participación en esa copropiedad. 

                                                       
4  Hilda Lopez, B. “la Copropiedad en el Derecho Comparado”. Unidad V, 15 octubre, 2014.  
https://bienesyderechosrealesunivia.wordpress.com/2014/10/15/la-copropiedad-en-el-derecho-
comparado/ 
5 Ulpiano, D. VIII, 4, comm. Praed., 6,  consideró que “no puede ser de dos íntegro el dominio o 
la posesión, ni cualquiera ser señor de parte de la cosa, sino que tiene en parte el dominio de 
la cosa sin dividir” http://www.derechoromano.es 
 

https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Actio_communi_dividundo&action=edit&redlink=1
https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Actio_communi_dividundo&action=edit&redlink=1
https://es.wikipedia.org/wiki/Acci%C3%B3n_jurisdiccional
https://bienesyderechosrealesunivia.wordpress.com/author/hildalopezb/
https://bienesyderechosrealesunivia.wordpress.com/2014/10/15/la-copropiedad-en-el-derecho-comparado/
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- Comunidad germánica 

Por el contrario, la comunidad germánica le da mayor importancia a la 

comunidad antes que al individuo y, por tanto, la comunidad ya no es algo 

transitorio, sino que se trata como una situación estática y permanente. 

El Código alemán establece dos formas de copropiedad. Una equivalente al 

condominio pro indiviso romano, en la cual cada propietario tiene una parte 

ideal de la cosa, y que está reglamentada en los artículos 741 a 758 y 1008 a 

1011 de dicho código. 

En la otra forma de copropiedad, el concepto romano de cuotas desaparece. 

Existen límites que se ponen al individuo para el disfrute del bien o derecho 

común, sin llegar a ser una atribución real de propiedad. La comunidad 

germánica establece una comunidad de mano común. 

- Comunidad Francesa 

El Código Civil francés no regula de forma especial el condominio, sólo se 

limita a tratar de los efectos de la comunidad entre herederos y legatarios en 

los títulos de las sucesiones y de las donaciones entre vivos y testamentos. 

También regula la copropiedad cuando estudia la medianería de paredes, 

cercas y zanjas, y sobre todo la copropiedad de los pisos de una casa.  

- Comunidad Suiza 

En la comunidad suiza y concretamente en el Código Civil Suizo de 1907, en 

su art. 646, establece que cuando varias personas tienen una cuota de una 

propiedad de una cosa que no puede ser dividida o no está dividida, cada una 

de esas personas son copropietarias de la misma. 

- Comunidad Turca 

El Código Civil turco de 1926 contiene análogos preceptos, pues es copia literal 

del texto del Código Civil Suizo. 

 

 

https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Mano_com%C3%BAn&action=edit&redlink=1
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- Comunidad Belga 

En la comunidad belga y debido a su influencia francesa, el Código Civil de 

Bélgica, es el mismo que el Código Civil francés, pero con ligeras 

modificaciones, y menciona a la copropiedad el art.664 del C.Civ., 

reproduciendo lo que contiene el código francés. 

- Comunidad Portuguesa. 

El Código Civil de Portugal de 1867, define la propiedad común diciendo que es 

la que pertenece a dos o más personas simultáneamente. 

 

4. Normas por las que se rige la Comunidad de Propietarios 

 

Las comunidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal se 

rigen por el art. 396 del C.Civ., por la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de 

julio de 1.960 y por la voluntad de los propietarios expresada en los estatutos y 

en las normas de régimen interno. 

La legislación sobre propiedad horizontal se aplica a los siguientes supuestos: 

 

1. Las comunidades de propietarios que hayan otorgado formalmente 

el título constitutivo de la propiedad horizontal, conforme a los requisitos 

establecidos por la Ley. 

2. Las comunidades de propietarios que reúnen los requisitos esenciales 

establecidos por el art. 396 del C.Civ., aunque no hayan otorgado 

formalmente título de constitución. 

3. Los Complejos Inmobiliarios Privados. 

4. A las subcomunidades creadas para el uso y disfrute por varios 

propietarios de determinados elementos o servicios comunes dotados de 

unidad funcional o económica. 

5. A las entidades urbanísticas de conservación en los casos en que así lo 

dispongan sus estatutos. 
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El código civil. 

El Código Civil regula la comunidad de bienes en los artículos 392 al 406.  

 

La comunidad de bienes, según el art. 392 del C.Civ, establece que "Hay 

comunidad cuando la propiedad de una cosa o de un derecho pertenece pro 

indiviso a varias personas". 

El art. 396 del C.Civ., prevé que  hay comunidad en  "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 disfrute”. En este mismo artículo, 

describe todos los elementos comunes existentes en un edificio.  

Los art. 397 al 406 del C.Civ.  regulan los actos que pueden realizar los 

copropietarios, así como sus obligaciones y también describe como poner fin a 

la copropiedad por medio de la acción de la división de la cosa común.  

El Código civil establece varios derechos y obligaciones. 

El primer derecho que tienen los comuneros es poder disfrutar y usar la cosa 

común, regulado en el art.394 del C.Civ.6 

Otro de los derechos que tienen los copropietarios es obligar a los demás a 

cumplir con el pago de los gastos necesario, regulado en el art. 395 del 

C.Civ.7Este derecho viene unido a la obligación que tienen todos los 

copropietarios a contribuir para pagar los gastos comunitarios, siempre 

recordando que los copropietarios únicamente son propietarios de su cuota. 

                                                       
6 Código Civil (1889), Artículo  394: Cada partícipe podrá servirse de las cosas comunes, 
siempre que disponga de ellas conforme a su destino y de manera que no perjudique el interés 
de la comunidad, ni impida a los copartícipes utilizarlas según su derecho 
7 Código Civil (1889), Artículo 395: Todo copropietario tendrá derecho para obligar a los 
partícipes a contribuir a los gastos de conservación de la cosa o derecho común. Sólo podrá 
eximirse de esta obligación el que renuncie a la parte que le pertenece en el dominio 
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El art.400 C.civ establece que ningún copropietario estará obligado a 

permanecer en la comunidad, pudiendo por tanto ejercer su derecho a solicitar 

la división de la cosa que tiene propiedad común. 

Extinción de la Comunidad de Bienes. 

Hay que distinguir la comunidad de bienes y la propiedad horizontal a efectos 

de distinguir la forma en la que se pueden extinguir. 

La extinción de la comunidad de bienes está regulada en el Código civil, si bien 

es cierto que, como afirman Díez Picazo y Gullón8, este solo se centra en la 

división de la cosa común como forma de extinción de la comunidad.  

Hay tres formas posibles de dividir la cosa común: 

1. Dividir la cosa común cuando ésta sea una cosa divisible. Aquí se 

realiza una división natural y se entrega a cada comunero la parte que le 

corresponda en función a su cuota.  

2. Cuando la cosa sea indivisible. En este caso hay que acudir al art. 401 

del C.Civ., que establece la prohibición de dividir una cosa cuando esta 

división haga inservible la misma para el uso a que se destina y en este 

caso cuando es indivisible se puede adjudicar a uno de los 

copropietarios y este indemnizar a los demás o vender la cosa común 

indivisible y repartir el precio entre los copropietarios según sus cuotas 

de propiedad. 

3. Tercera forma seria convirtiendo una copropiedad en una propiedad 

horizontal siempre que se pueda realizar. Regulado en el art. 401 

párrafo 2º del C.Civ..9 Esta forma de división de la cosa común es la que 

relaciona la comunidad de bienes con el régimen jurídico de la propiedad 

horizontal. 

 

 

                                                       
8 Diez-Picazo, Luis y Gullón Ballesteros, Antonio: “Sistema de Derecho civil", Vol. III. Derecho 

de cosas, Derecho inmobiliario y Registral”, séptima edición, Ed. Tecnos, Madrid, 2001. 
9 Código Civil (1889), Artículo  401: “Si se tratare de un edificio cuyas características lo 
permitan, a solicitud de cualquiera de los comuneros, la división podrá realizarse mediante la 
adjudicación de pisos o locales independientes, con sus elementos comunes anejos, en la 
forma prevista por el artículo 396” 
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Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal. 

En esta ley con sus modificaciones, en especial la realizada en el año 2013, 

Ley 8/2013 de 26 de junio, se ha intentado adecuar a las comunidades de 

propietarios a la verdadera situación de la sociedad, modificando todos 

aquellos artículos que habían quedado obsoletos y no regulaban la 

problemática actual de las comunidades de propietarios. 

Así, en la última reforma de la Ley de propiedad horizontal, se ha modificado el 

plazo para que el nuevo propietario responda de los pagos pendientes, que se 

contempla en el art. 9.1.e) de la Ley, pues antes era solo del año en curso y del 

anterior y ahora se ha pasado al año actual y los tres anteriores. Con esta 

ampliación se ayuda a la Comunidad para poder obtener mayores ingresos 

para cubrir sus gastos. 

También en la nueva Ley, ha modificado en muchos casos la necesaria 

unanimidad en la toma de acuerdos por la junta de propietarios, salvo algunas 

excepciones. Así la comunidad de propietarios puede realizar cambios sin la 

necesidad del acuerdo unánime de todos los propietarios, para asuntos como 

pueden ser la instalación de un nuevo ascensor, supresión de servicio de 

conserjería, etc. Estos acuerdos antes eran impensables, ya que, por ejemplo, 

para instalar un ascensor en una comunidad de propietarios, solo con el voto 

negativo del propietario del primer piso o el propietario de un local comercial, 

aunque el tema no les afecta para nada, ya no se podría instalar. 

 

La nueva ley de propiedad horizontal equipara a los mayores de setenta años 

con los derechos que tienen los discapacitados, y de esta forma pueden exigir 

a la comunidad de propietarios las reformas necesarias para suprimir barreras 

arquitectónicas y de acceso, siempre que el importe de la obra a realizar no 

suponga más de doce mensualidades ordinarias.10 

                                                       

10 Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal. Art.10.1 b) Las obras y actuaciones 

que resulten necesarias para garantizar los ajustes razonables en materia de accesibilidad 

universal y, en todo caso, las requeridas a instancia de los propietarios en cuya vivienda o local 

vivan, trabajen o presten servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de 

setenta años, con el objeto de asegurarles un uso adecuado a sus necesidades de los 

elementos comunes, así como la instalación de rampas, ascensores u otros dispositivos 
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Sentencia 27 de diciembre de 1983 TS Sala 1ª, ponente Gómez de la Bárcena 

y Lopez 

“ El articulo 10 LPH viene referido únicamente a nuevas instalaciones, servicios 

o mejoras dirigidas o encaminadas a mejorar las condiciones de habitabilidad 

del inmueble, en orden a su utilidad o comodidad, pero siempre atinente a las 

cosas comunes del inmueble, pero no a aquellas que se orientan a los que 

siendo elemento común trata de privatizarse, en beneficio exclusivo de un 

copropietario, que al entrañar, una modificación del título constitutivo, requiere 

la unanimidad de los propietarios” 

5.- Título constitutivo, estatutos y reglamento de régimen interno. 

 

Muchos propietarios de las comunidades de vecinos confunden el título 

constitutivo con los estatutos, y/o los estatutos con las normas de régimen 

interior. 

Se va a diferenciar los tres conceptos, para que se podamos darnos cuenta de 

sus diferencias. 

De forma general:  

 

Titulo constitutivo Debe describir el inmueble en su conjunto, y de cada 

uno de sus pisos y locales y debe fijar la cuota de 

participación que corresponde a cada piso y local. 

Estatutos Contienen las normas para el ejercicio de los derechos y 

obligaciones de todo propietario en el ámbito de la 

comunidad. 

 Normas de 

régimen interior 

Regulan los detalles de la convivencia 

 

 

                                                                                                                                                               
mecánicos y electrónicos que favorezcan la orientación o su comunicación con el exterior, 

siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas, una vez descontadas las 

subvenciones o ayudas públicas, no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos 

comunes. No eliminará el carácter obligatorio de estas obras el hecho de que el resto de su 

coste, más allá de las citadas mensualidades, sea asumido por quienes las hayan requerido. 
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5.1 El Título Constitutivo. 

El Título Constitutivo de la Comunidad de Propietarios es en sentido estricto “es 

el documento en el cual deben hacerse constar necesariamente los supuestos 

de hecho que sirven de base para la constitución del régimen jurídico de la 

propiedad horizontal, debiendo establecer el marco de datos del inmueble y de 

su funcionamiento, previstos para que pueda actuar en derecho la 

comunidad”11 

 

Para que el Título Constitutivo pueda tener plena eficacia, se requiere: 

Debe constar en escritura pública y que contenga los extremos que se indican 

en el art.  5 de la LPH, es decir, hay que describir cada una de las partes que 

forman la finca, como viviendas, locales, plazas de garaje, trasteros, etc.  

También debe incluir los diferentes elementos comunes, linderos, 

servidumbres, etc., y sobre todo, la cuota de participación de cada vivienda o 

local, dicha determinación de la cuota de participación de cada vivienda o local, 

se hará teniendo en cuenta los siguientes factores: la superficie útil de cada 

vivienda o local en relación con el total del edificio, así como, su situación 

interior o exterior, su situación dentro del edificio. 

 

Todo lo relativo al Título ejecutivo viene establecido en el art. 5 de la Ley 

49/1960, de 21 de julio sobre propiedad horizontal. 

 

Sentencia de 13 de marzo de 1981, TS Sala 1ª, ponente Castro Garcia 

“según previene el artículo 5 de la LPH, todo lo que pertenece a la entidad 

registral y no figura singularmente atribuido a cualesquiera pisos que forman la 

propiedad horizontal, se entenderá como integrado en los elementos comunes, 

solución que en definitiva es la que informa alguna decisión jurisprudencial y de 

la dirección general de los registros” 

 

 

 

 

                                                       
11 “Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal. Europea del Derecho S.A. Madrid (2006). 
Pág. 4. www.europeadederecho.com 
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Sentencia de 7 de enero de 1985, TS Sala 1ª, ponente Fernández Rodriguez 

“Fijada por unanimidad una determinada cuota de participación en los gastos 

de determinados servicios, con la consiguiente modificación de los prevenido 

en el titulo constitutivo del régimen de propiedad horizontal, la modificación que 

posteriormente se pretenda ha de venir configurada también con aquella 

exigencia de unanimidad”. 

 

5.2 Estatutos de la Comunidad de Propietarios. 

Los estatutos son las reglas de constitución y ejercicio de derechos y 

disposiciones no prohibidas por la ley, en el orden al uso y destino del edificio, 

de sus diferentes pisos o locales, sus instalaciones y servicios, gastos, 

administración y gobierno, seguros, conservación y reparaciones. 

Esta es la definición que se deriva del tenor del art. 5, párrafo 3ª de la LPH.12 

 

Los Estatutos de la Comunidad de Propietarios pueden establecerse en el 

momento inicial de la Comunidad o en un momento posterior. 

En cuanto a los estatutos originarios, queda claro que se constituyen con el 

Titulo constitutivo, teniendo la misma forma que el propio título, es decir, 

escritura pública. 

En cuanto a los estatutos que se otorgan una vez otorgado el título constitutivo, 

si se establecen en escritura pública, podrán ser inscritos en el registro de la 

propiedad. 

En este caso, los copropietarios que están legitimados para redactar y aprobar 

los estatutos ha de ser por voluntad unánime y en cuento a la forma se hará 

mediante un acuerdo de la junta adoptada por unanimidad. 

Hay que tener en cuenta que los estatutos no son obligatorios para que 

funcione una comunidad y muchas veces incluso es mejor que no existan 

cuando las comunidades son sencillas. 

 

                                                       
12 Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal. Art.5, párrafo 3º: 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 y locales, instalaciones y servicios, gastos, administración y 
gobierno, seguros, conservación y reparaciones, formando un estatuto privativo que no 
perjudicará a terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad. 
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Los Estatutos los suelen otorgar los constructores o promotores del edificio ya 

que en un principio son los únicos propietarios del mismo.  

El TS ha considerado que no se afecta al Título Constitutivo de la Propiedad 

Horizontal por el hecho de que en su otorgamiento no concurrieron quienes 

adquirieron una vivienda mediante documento privado, y por tanto, establece 

como válido el Estatuto hecho por un construcción o promotor y obliga a todos 

los propietarios, mientras no sean modificados por estos con los requisitos que 

ya conocemos. 

Los estatutos deben regirse por los siguientes principios: Deben ser aprobados 

por unanimidad. Está regulado en el art.17.1 LPH.  

Deben contener las reglas que acoten el ejercicio de los derechos y facultades 

de los copropietarios, atribuyendo los que no prohíben el derecho común, o 

recortando los atribuidos por la LPH de manera disponible, tanto por elementos 

privativos, como comunes.13Los estatutos pueden contener la prohibición de 

ejercer alguna actividad comercial o profesional en los pisos o en los locales. 

También se puede aprobar que algunos locales estén exentos de pagar 

algunos gastos. 

 

 

Sentencia de 8 de febrero de 1988, TS Sala 1ª, ponente Burgos Pérez de 

Andrade. 

“Una vez declarada la constitución de una propiedad horizontal, no le es de 

aplicación a la misma el artículo 398 del C.Civ., sino el más especifico artículo 

5 de su legislación especial y sería, contradictorio e ilógico, aplicar a un 

régimen de propiedad horizontal normas de la comunidad civil de bienes, 

desconociéndola remisión del último inciso del propio artículo 396 del citado 

cuerpo legal”. 

 

5.3 Reglamento de Régimen Interior. 

El art. 6 de la LPH dispone que “Para regular los detalles de la convivencia y la 

adecuada utilización de los servicios y cosas comunes, y dentro de los límites 

                                                       
13 “Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal. Europea del Derecho S.A. Madrid (2006). 
Pág. 13. www.europeadederecho.com 
 

http://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1960-10906&tn=1&p=20130627&vd=#asexto
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establecidos por la Ley y los estatutos, el conjunto de propietarios podrá fijar 

normas de régimen interior que obligarán también a todo titular mientras no 

sean modificadas en la forma prevista para tomar acuerdos sobre la 

administración.” 

El Reglamente de Régimen Interior no es obligatorio que exista para todas las 

comunidades, pero en el momento en que se aprueban son de obligado 

cumplimiento para todos los copropietarios. 

Las normas de régimen interior se aprueban y modifican por mayoría simple de 

propietarios y de cuotas de participación. 

Una vez aprobadas por mayoría de los propietarios en una junta, las normas de 

régimen interior deben inscribirse en el libro de actas de la comunidad.  

Las normas de régimen interior son una ordenanza de régimen interior del 

inmueble. Por tanto, son de obligado cumplimiento para todos los titulares de 

pisos o locales de la comunidad, así como para todas aquellas personas que 

habiten en la comunidad, tales como inquilinos y usufructuarios y no pueden 

ser contrarias a los que dice ni la Ley ni los estatutos, siendo nulas en caso 

contrario. 

Suelen regular el uso de los servicios comunes, como reglas para los 

ascensores, calefacción, horario de apertura y cierre del portal etc.  

También regulan la convivencia entre propietarios y vecinos. Estas normas 

pueden regular la tenencia de animales de compañía, ruido en los pisos o 

locales, tendido de la ropa, retirada de basuras etc. 

Regulan el régimen laboral de los posibles empleados de la comunidad, así 

como, regula si puede haber subcomunidades dentro de una misma 

comunidad. 

La ley no nos da ninguna sanción que pueda garantizar el cumplimiento de las 

normas de régimen interior por parte de los propietarios por lo que es de difícil 

solución cuando un propietario no las cumple. Un ejemplo claro es la 

prohibición de utilizar la piscina de 15.00h a 17.00h, y si un vecino llega del 
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trabajo a las 16.00h y desea utilizar un elemento común como es la piscina, se 

desconoce que sanción se le puede aplicar. 

Sentencia de 6 de julio de 1978, TS Sala 1ª, ponente Taboada Roca 

“La ley especial, en su artículo 6, prescribe que, con independencia de lo que 

determine el titulo constitutivo de la propiedad por pisos y locales y para regular 

los detalles de la convivencia y la adecuada utilización de los servicios y cosas 

comunes y dentro de los límites establecidos por la ley y los estatutos, el 

conjunto de propietarios podrá fijar normas de régimen interior que obligaran 

también a todo titular, con lo cual viene a programar que existen dos clases de 

normas, de muy distinto rango: unas, las contenidas en el titulo constitutivo de 

la propiedad y en los estatutos y otras, integradas en el reglamento de régimen 

interior, y tan esencial es esta diferencia que, mientras para la validez de los 

acuerdos que impliquen aprobación o modificación de reglas contenidas en el 

titulo constitutivo o en los estatutos exige la unanimidad, en cambio, para la 

validez de los demás acuerdos bastará el voto de la mayoría total de 

propietarios que, a su vez, representen la mayoría de las cuotas de 

participación”. 

Sentencia de 21 de junio de 1996, AP Ávila, ponente Sanchez Melgar, Jp. 

Europea del Derecho (932) 

“La simple colocación de una verja o puerta móvil en el pasaje o calle particular 

con la única finalidad de impedir a los extraños su indebida utilización, en nada 

viene alterar la naturaleza de elemento común que indudablemente ostenta el 

paso, ni impide su normal uso por los comuneros, ni se observa perjuicio 

alguno para el recurrente, el cual tiene acceso propio para el público por la 

calle…, via urbana independiente, quedando, pues, la adopción de la cuerdo 

correspondiente excluido del régimen de la unanimidad que la LPH establece 

para la alteración de los elementos comunes, constituyendo una simple 

regulación de su uso, que el artículo 6 de la LPH, atribuye a la junta de 

propietarios, y un acto de mera administración, conforme a lo dispuesto en el 

artículo 16, regla 2ª de la misma”. 
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6.- Órganos de gobierno de la comunidad de Propietarios 

El art.13 de LPH, establece cuales son los órganos de gobierno de la 

comunidad de propietarios. 

Son los siguientes: la Junta de Propietarios, el Presidente y en su caso, los 

Vicepresidentes, el Secretario y el Administrador. 

- Junta de propietarios es el órgano superior que decide todas las 

cuestiones comunitarias, y tiene las facultades para tomar decisiones 

que afectan al inmueble.es la reunión de todos los integrantes de la 

comunidad, por ello la competencia de la junta es universal, y no existen 

facultades reservadas a otros órganos, a excepción del presidente que 

representa legalmente a la comunidad. 

          En el art.14 de la LPH se definen sus funciones.14 

- El presidente es nombrado por la junta de propietarios y representa en 

juicio y fuera de él a la comunidad en los asuntos que la afecten. 

El presidente es la persona elegida por los copropietarios en la junta y 

por ello tiene encomendada la misión de representarles en todos los 

asuntos que tengan algo que ver con la comunidad de propietarios. 

Es nombrado mediante elección entro los propietarios, o también 

mediante turno rotatorio o sorteo, siendo obligatorio admitir el cargo, a 

no ser que exista algún impedimento para no poder ser aceptado dicho 

cargo. Es requisito indispensable que el Presidente sea propietario. La 

duración del cargo suele ser de un año, salvo que los estatutos 

establezcan otro plazo. También puede ser destituido en junta 

extraordinaria.  

                                                       
14 Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal. Art. 14: Corresponde a la Junta de 
propietarios: a) Nombrar y remover a las personas que ejerzan los cargos mencionados en el 
artículo anterior y resolver las reclamaciones que los titulares de los pisos o locales formulen 
contra la actuación de aquéllos. b) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles y las 
cuentas correspondientes. c) Aprobar los presupuestos y la ejecución de todas las obras de 
reparación de la finca, sean ordinarias o extraordinarias, y ser informada de las medidas 
urgentes adoptadas por el administrador de conformidad con lo dispuesto en el artículo 20.c). 
d) Aprobar o reformar los estatutos y determinar las normas de régimen interior. e) Conocer y 
decidir en los demás asuntos de interés general para la comunidad, acordando las medidas 
necesarias o convenientes para el mejor servicio común. 
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La fundamental función del presidente de la comunidad es ostentar 

legalmente la representación de la misma en juicio y fuera de él, en 

todos los asuntos que le afecten. Pero, además, esta norma tiene ciertas 

facultades, como requerir a los propietarios que realicen actividades 

prohibidas por los estatutos que cesen de inmediato las mismas.15 

Otra de las funciones que puede realizar el presidente es la de ejercer 

como secretario y administrador de la comunidad. )16 

También le corresponde convocar la junta de propietarios, cerrar el acta 

de la junta con su firma y puede exigir judicialmente a través del proceso 

monitorio el cumplimiento de las obligaciones de los propietarios de 

contribuir con los gastos. 

- En cuanto a los Vicepresidentes, su existencia no es obligatoria, son 

nombrados por la Junta de propietarios.se sigue el mismo procedimiento 

que para elegir al Presidente. En cuanto sus funciones son sustituir al 

Presidente cuando éste se ausente o no pueda acudir a alguna Junta. 

 

- Como hemos avanzado, las funciones del Secretario de la Comunidad 

de propietarios y de Administrador serán ejercidas por el Presidente, 

salvo que en los estatutos, o la Junta de propietarios se haya dispuesto 

que estos cargos sean llevados a cabo por personas distintas. 

La duración del cargo es al igual que la del Presidente, de un año. 

Es muy habitual en las complejas comunidades de la actualidad 

designar a la misma persona para el cargo de administrador y secretario 

y contratar para este cargo un profesional, administrador de fincas 

colegiado, ya que se necesitan unos conocimientos técnicos para este 

cargo que salvo raras excepciones, sería complicado encontrarlo en un 

propietario de la comunidad. Aunque también se puede designar de 

forma independiente. 

                                                       
15 Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal Art.7.2: El presidente de la comunidad, 
a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u ocupantes, requerirá a quien realice las 
actividades prohibidas por este apartado la inmediata cesación de las mismas, bajo 
apercibimiento de iniciar las acciones judiciales procedentes. 
16 Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal Art. 13.5: Las funciones del secretario y 
del administrador serán ejercidas por el presidente de la comunidad, salvo que los estatutos o 
la Junta de propietarios por acuerdo mayoritario, dispongan la provisión de dichos cargos 
separadamente de la presidencia. 
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Las funciones del Secretario se encuentran repartidas en distintos 

artículos. Se establecen las siguientes funciones: guardar y custodiar los 

documentos de la comunidad, como el libro de actas y demás 

documentos de las reuniones; notificar a los propietarios las 

convocatorias de las juntas, así como redactar y cerrar las actas de las 

mismas; También emitir los certificados sobre las deudas de la 

comunidad de propietarios. En cuanto a las funciones del Administrador 

vienen recogidas en el artículo 20 de la Ley de Propiedad Horizontal. 17 

 

Sentencia de 9 de abril de 1996, “Aranzadi” 2911 

 

“… La jurisprudencia es tajante cuando exige que el acuerdo para actuar en 

juicio en defensa de los intereses de la comunidad, es un requisito 

indispensable atribuido a la junta de propietarios por la LPH”. 

 

Sentencia de 5 de mayo de 1989 TS Sala 1ª ponente Morales Morales 

 

“La actuación de los órganos de gestión y administración no sólo viene 

impuesto por mandato imperativo de la LPH, sino que, incluso desde las 

perspectivas estrictamente pragmáticas, parece imprescindible para que una 

colectividad de personas que han de vivir en un edificio propio, con las 

peculiaridades de este tipo de propiedad, con intereses comunes y, algunas 

veces, contrapuestos, pueda desenvolverse con un mínimo de paz y orden 

convivenciales”. 

 

 

                                                       
17 Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal Art.20: Corresponde al administrador: 
a) 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. b) 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. c) 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. d) Ejecutar los acuerdos adoptados en 
materia de obras y efectuar los pagos y realizar los cobros que sean procedentes. e) Actuar, en 
su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposición de los titulares la documentación 
de la comunidad. f) Todas las demás atribuciones que se confieran por la Junta. 

 

http://comunidadhorizontal.com/ley-de-propiedad-horizontal/
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Sentencia de 1 de julio de 1989, TS Sala 1ª, ponente Burgos Pérez de 

Andrade, Jp. “Ledico” 29/89 

 

“La jurisprudencia tiene declarado respecto a la naturaleza del cargo de 

presidente, que constituye un órgano del ente comunitario, cuya voluntad 

sustituye a la voluntad social, representando a la comunidad en juicio y fuera 

de él, y exigiéndose al mismo tiempo que la persona nombrada tenga la 

condición de copropietario, y el articulo 13.5 LPH le autoriza a tomar las 

medidas convenientes o necesarias para el interés general, o el mejor servicio 

común, éntrelas cuales cabe incluir primeramente las referidas a los elementos 

comunes y, ampliar después a las que, derivadas de los mismo, afecten a los 

privativos”. 

 

Sentencia de 9 de abril de 1996, TS Sala 1º, ponente Burgos y Pérez de 

Andrade, Jp. “Aranzadi” 2911. 

 

“No es posible confundir, ni mucho menos identificar, a la comunidad de 

propietarios y a la cooperativa que construyó el edificio, pues su naturaleza y 

funciones son radicalmente distintas; Y la jurisprudencia es tajante cuando 

exige que el acuerdo para actuar en juicio en defensa de los interese de la 

comunidad es un requisito indispensable atribuido a la junta de propietarios, 

representada por su presidente”. 

 

Sentencia de 16 de junio de 1988, TS Sala 1ª, ponente Gonzalez Alegre y 

Bernardo. 

 

“Una cosa es que al Presidente corresponda el tomar el acuerdo de 

convocatoria y otra el que al llevarlo a la práctica y así es uso o costumbre lo 

haga el Secretario o Administrador por delegación de aquél, extendiendo las 

correspondientes citaciones o escritos, que debe autorizar con su firma, para 

hacerlas llegar a cada uno de los propietarios”. 

 

 



24 
 

7. Casuística más repetida  

7.1 impugnación de acuerdos de la junta de propietarios 

 

Los acuerdos adoptados en las juntas de propietarios pueden ser impugnados 

por tan solo por unos determinados motivos. 

Los supuestos legales de impugnación son los siguientes:  

 

- 1º Acuerdos contrarios a la ley o los estatutos18 

 

El art. 18.1º. a) de la LPH declara impugnables los acuerdos contrarios a la ley 

o a los estatutos de la comunidad. 

Este artículo no especifica si los acuerdos son nulos o anulables, aunque para 

muchos los acuerdos que se opongan a otras normas legales serán nulos de 

pleno derecho. 

Queda claro la regla general de la nulidad de pleno derecho parea los actos 

contrarios a las normas imperativas o prohibitivas. 

También Carrasco Pereda “derecho de la construcción y vivienda” nos dice 

“que la Ley de Propiedad Horizontal no puede llevar a cabo la reducción de la 

sanción de los acuerdos a la simple anulabilidad, con su consiguiente 

convalidación por el transcurso del tiempo en el supuesto de no ser 

impugnados en el plazo legal correspondiente”19 

 

- 2º Acuerdos gravemente lesivos para la comunidad20 

 

Con arreglo al art. 18.1.b) de la LPH son también impugnables los acuerdos 

que resulten lesivos para los intereses de la comunidad en beneficio de uno o 

varios propietarios. 

                                                       
18 “Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal”. Europea del Derecho S.A. Madrid (2006). 

Cit., p. 64. 
19 Carrasco Perera, Ángel, “Derecho de la Construcción y la Vivienda”, Editorial Dilex S.L. 
Madrid. (2008) 6ª Edición. 
20 “Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal”. Europea del Derecho S.A. Madrid (2006). 

Cit., p. 65. 
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Hay ejemplos claros de vulneración del interés de la comunidad en beneficio de 

un copropietario, como cuando se le concede el uso privativo de elementos 

comunes por una minoría, o cuando una determinada obra que beneficia a 

algún comunero supone un menoscabo para la estructura o configuración 

externa del inmueble. 

No obstante, es difícil que cuando se tome un acuerdo de este tipo no sea al 

mismo tiempo contraria a la ley. 

 

- 3º Acuerdo con grave perjuicio parea algún propietario o abuso de 

derecho21 

El art. 18.1.c) de la LPH establece que es “impugnable el acuerdo de la junta 

que cause grave perjuicio para algún propietario, que no tenga la obligación 

jurídica de soportarlo o se haya adoptado con abuso de derecho” 

En este caso también es difícil que se de este tipo de acuerdo sin que al mismo 

tiempo sea contraria a la LPH o as los Estatutos. 

Otra cosa distinta es el abuso de derecho, ya que, si la comunidad tomo el 

acuerdo con mala fe, perjudicando a algún propietario queda claro que este 

acuerdo sería declarado anulable. 

Hay casos muy claros de abuso de derecho o fraude de ley, como, por ejemplo, 

no permitir la placa anunciadora del despacho profesional de un propietario, el 

no resolver sobre el arreglo del tejado en contra de la necesidad de las plantas 

altas, etc.  

 

En cuanto a la legitimación para impugnar los acuerdos de las juntas, los 

propietarios que asistiendo a la junta en la que se adopta el acuerdo cuando 

hayan hecho constar su voto negativo. También los ausentes de la junta de 

propietarios y los propietarios privados del derecho de voto indebidamente. 

El propietario moroso únicamente estará legitimado para impugnar los 

acuerdos, cuando se trate de acuerdos que se ocupen de la forma de reparto 

de los gastos. 

En cuanto al plazo para impugnar los acuerdos de la junta, hay que tener en 

cuenta que es un plazo de caducidad y las impugnaciones de los acuerdos 

                                                       
21 “Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal”. Europea del Derecho S.A. Madrid (2006). 

Cit., p. 65. 
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cuando sean contrarios a la Ley o Estatutos tienen un plazo de un año desde 

cuando se aprueba la junta y en caso de los ausentes desde cuando tienen 

conocimiento de la misma. 

 

Las impugnaciones de los supuestos del artículo 18.1 de las letras b) y c) de la 

LPH, tienen un plazo establecido de tres meses. 

El procedimiento de impugnación según el art. 249 de la LEC, con 

independencia de la cuantía del procedimiento, se resolverá siempre en juicio 

ordinario. 

 

STS de 7 de junio de 1997, y en el mismo sentido, SSTS de 10 de marzo de 

1997 y 9 de diciembre de 1997. 

“Una vez examinadas las alegaciones de la parte recurrente, habrá que tener 

en cuenta, la jurisprudencia del TS referida al texto de LPH, que se definió 

claramente por considerar anulables los acuerdos que entrañasen infracción de 

algún precepto de la LPH o de los estatutos de la comunidad, quedando 

reservada la más grave calificación de nulidad radical o absoluta solamente 

para aquellos otros acuerdos que, por infringir cualquiera otra ley imperativa o 

prohibitiva que no tenga establecido un efecto distinto para el caso de 

contravención o por ser contrarios a la moral o el orden público o por implicar 

un fraude de ley, hayan de ser conceptuados nulos de pleno derecho”.  

 

7.2. Mayorías necesarias para la toma de acuerdos en la Junta de 

Propietarios 

 

La junta de propietarios es un componente esencial de la comunidad de 

propietarios y según el art. 14 LPH se caracteriza por dos rasgos 

fundamentales, como son la “Superioridad” ya que la junta es el órgano 

superior que decide todas las cuestiones comunitarias y es “insustituible” ya 

que nadie puede sustituir las competencias de la junta. 

El artículo 16 LPH que establece que hay dos clases de junta de propietarios: 

ordinaria y extraordinaria. 
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- En la junta ordinaria se aprueban las cuentas y presupuestos y existe la 

obligación de que se convoque y celebre una vez al año. 

- La junta extraordinaria es aquella que se celebra cuando lo consideran 

conveniente los copropietarios o por algún otro motivo a solicitud del 

25% de los copropietarios y de la cuota de participación. 

Una vez constituida legalmente la junta vamos a hablar del régimen de 

adopción de acuerdos y las mayorías necesarias para la toma de acuerdos. 

Lo primero que tenemos que destacar es que todo copropietario tiene derecho 

de voto en la junta, excepto del caso propietario que sea deudor de la 

comunidad, que tendrá derecho de voz, pero no de voto, a no ser que hubiera 

impugnado judicialmente la deuda o hubiera procedido a la consignación 

judicial o notarial de la suma debida. 

El art. 17 LPH establece la forma de toma de decisiones por parte de la 

comunidad de propietarios a través de los acuerdos que se adopten en la 

misma. 

La Ley distingue entre los acuerdos que han de ser aprobados por unanimidad, 

por una mayoría cualificada y acuerdos que basta la mayoría simple para que 

sean aprobados. 

El art 17.1 de la LPH requiere la unanimidad para la validez de los acuerdos 

que impliquen la aprobación o modificación del título constitutivo o estatutos. 

El acuerdo unánime necesita el voto favorable de todos los propietarios 

presentes o debidamente representados y los no presentes una vez se les 

notifiquen el acuerdo y pase el plazo de caducidad que tienen para impugnar 

dicho acuerdo.22 

Existen otros tipos de acuerdos que necesitan un quórum especial tanto en 

número de propietarios como en coeficientes de cuota de participación. 

La 1ª regla es de mayoría de las 3/5 partes de titulares y de coeficientes de 

propiedad, es decir, se solicita un doble quórum de votos de titulares y de 

coeficiente de propiedad. 

                                                       

22 De Alba Bastarrechea, Esther; Alvarez Rosas, Baltasar; Dorrego De Carlos, Alberto; Nicolás 
Jiménez, María. “Propiedad Horizontal”. Editorial Praxis S.A. Barcelona (1989). 
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En cuanto a los ejemplos más claros de este tipo de quórum y aunque afecten 

al título constitutivo o los Estatutos son: los servicios de instalación de 

ascensores. Como sabemos existen muchos edificios que por ser antiguos 

carecen de ascensor y su instalación afecta al título constitutivo, pero es un 

servicio general. Antes de la modificación de la LPH se exigía la unanimidad y 

con el simple voto del propietario del piso primero o el propietario de un local 

oponiéndose a su instalación, ya quedaba perjudicada toda la comunidad sin 

poder instalar el ascensor. 

El acuerdo de instalación de ascensor aprobado en junta por las 3/5 partes de 

los propietarios y coeficientes obliga a todos los propietarios a pagar, incluso a 

los que han votado en contra, sin que puedan estos eximirse de pagar el gasto 

de instalación del ascensor, siempre en proporción a la cuota de participación 

en la comunidad. 

Otro caso importante es el servicio de portería y conserjería, en concreto la 

supresión de este servicio que también afecta al título constitutivo, y sin 

embargo la jurisprudencia ya ha determinado en numerosas sentencias que es 

suficiente el quórum especial de las 3/5 partes, e incluso en algunos casos es 

suficiente la mayoría simple (SSTS 16 de julio de 1992, 26 de febrero de 1996). 

 

Por último, el arrendamiento de elemento comunes, siempre que estos 

elementos no tengan un uso especifico, necesitan del voto favorable de las 3/5 

partes del total de propietarios que representen las 3/5 partes de las cuotas de 

participación. 

 

Los acuerdos por mayoría simple son aquellos que no necesitan la unanimidad 

ni quórum especial, por ejemplo, la aprobación de cuentas y presupuestos, 

obras ordinarias o extraordinarias, normas de régimen interior, funcionamiento 

de algunos servicios (pista de tenis), acciones judiciales en defensa de la 

comunidad, etc. 

Según lo que establece el art. 17.3 LPH el quórum para aprobar acuerdos en 

primera convocatoria de la junta, es de la mitad de propietarios, que a su vez 

representes más del 50% de las cuotas de participación del inmueble. 
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En segunda convocatoria es válido el acuerdo aprobado por la mayoría de 

asistentes, siempre que presentes la mayoría de cuotas de propiedad 

presentes. 

Para finalizar con el tema, hay que recordar que el acta de la junta ha de ser 

notificada a todos los propietarios en especial a los propietarios que no 

asistieron a la junta o los que votaron en contra de cualquier acuerdo, ya que 

solo estos pueden impugnar los acuerdos aprobados en dicha junta, en los 

plazos previstos y siempre que ellos crean que tienen un motivo para poderlos 

impugnar en un juzgado. 

 

 Resolución de 27 de mayo de 1983 (D.Gral .Registros y Notariado) 

“según el artículo 15 de la LPH, en los supuestos en que un apartamento o 

local pertenezca a varios propietarios proindiviso, no implica que cada uno de 

ellos pueda ejercitar su derecho de voto individual e independiente de los 

demás, ya que entre todos han de designar un representante para que les 

asista y vote, por lo que el mayor número de copropietarios no afecta a un 

cambio en el quórum para la adopción de acuerdo.” 

 

STS de 8 de julio de 1985, “Aranzadi”3646 

“la aprobación, si procede, de las cuentas correspondientes al plan de gastos e 

ingresos previsibles, y que corresponde a la junta de propietarios, no cabe bajo 

el concepto de aprobación o modificación de reglas contenidas en el titulo 

constitutivo de la propiedad o en los estatutos, para el que la LPH requiere la 

unanimidad, debiendo inscribirse dentro del amplio concepto de los demás 

acuerdos propios de las juntas de propietarios y que necesitan la mayoría 

simple para su aprobación.” 

 

STS de 11 de abril de 1995, BDI nº 12, P.30 

“ el acuerdo de impetrar la tutela judicial, como ya se dijo, no está sujeto a 

ningún régimen de unanimidad y es patente que recoge el sentir y voluntad de 

defender los derechos de los propietarios afectados por los errores técnicos 

que redundaron en jurídicos al insertarse en los títulos constitucionales de la 

comunidad, en detrimento económico de unos y enriquecimiento torticero de 
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otro de los integrantes de aquella, por lo que su validez respalda la legitimación 

activa de que está investida dicha comunidad demandante” 

 

 

STS de 17 de junio de 1993, “Aranzadi” nº 4841. 

 

“A tratarse de asuntos de administración, no precisaban del pleno y total 

acuerdo de los copropietarios coparticipes, por lo que, en todo caso, la 

disconformidad del recurrente no ha de operar como definitiva en cuanto a la 

adopción y efectividad de los mismo”. 

 

7.3 los elementos comunes y su posible desafectación 

 

Como ya hemos dicho, en un edificio que se halla dividido en régimen de 

propiedad, hay que distinguir siempre en el mismo, las partes privativas de 

cada propietario y las partes comunes. 

Dentro de los elementos comunes, hay que diferenciar los elementos comunes 

esenciales y los accidentales o por destino, siendo estos últimos aquellos 

elementos que están al servicio de todos o de algún propietario en particular. 

Existe la posibilidad de que un elemento común pueda ser desafectado, 

pasando de ser elemento común a elemento privativo. 

Esto supondría una modificación importante del título constitutivo y para que se 

pudiera dar exige la unanimidad de la comunidad de propietarios. 

Esta situación viene aclarada por la resolución de la Dirección General de 

registro y notariado del 23/03/2005 que resuelve lo siguiente: “la desafectación 

y ulterior disposición de un elemento común es un acto de la junta como órgano 

colectivo de la comunidad de propietarios, que ha de adaptarse por unanimidad 

de los mismos en los términos previstos en la norma 1º del artículo 17 de la 

LPH, sin exigir el consentimiento individual de todos y cada uno de los 

propietarios” 23 

                                                       
23 Sierra Gil de la Cuesta, Ignacio. “La desafección y obras en elementos comunes de la 

propiedad horizontal”, Abogacía. nº 1, 2009,  p.45. 
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Una vez aprobada por unanimidad de la junta la desafectación, otro tema a 

tratar es si es necesario que acudan todos los propietarios a firmar el 

otorgamiento de la escritura de desafectación. 

Aquí hay que acudir a la norma 1º del art. 16 de la LPH, que considera que no 

es necesario que acudan todos, ya que se trata de un acto de la junta que 

autoriza al presidente de la comunidad, como legal representante de la misma 

a otorgar esa escritura. 

Para concluir con el tema y resolver los posibles conflictos que puedan 

aparecer hay siempre que tener en cuenta que la desafectación no puede 

nunca operar sobre aquellos elementos comunes que por su naturaleza no 

puede dejar de serlo, solo aquellos elementos comunes por destino o 

voluntarios son los que pueden ser desafectados. 

Cuando se produzca una desafectación y un elemento común se convierta en 

privativo, como se produce una alteración del título constitutivo, ya que hay un 

elemento privativo más y un elemento común menos, hay que cambiar la cuota 

de participación de todos los demás copropietarios.  

Por ejemplo, nunca podrán ser desafectados los siguientes elementos 

comunes: vuelo, cimentaciones, pasos, muros, escaleras, ascensores, 

cubiertas y servidumbres. 

El ejemplo más claro de desafectación de un elemento común es la conversión 

de la vivienda del portero en un elemento privativo. 

Sala 1ª del tribunal Supremo del 20 de noviembre del 2007, establece, 

haciendo una recopilación de sentencias anteriores, los requisitos necesarios 

para la validez de la desafectación de elementos comunes de un inmueble. 

 

Sentencia de 2 de enero de 1980 TS Sala 1ª, ponente De la Vega Benayas 

“un elemento común por naturaleza no se transforma en anejo o privativo sin 

acuerdo unánime de la comunidad conforme exige el artículo 16 de la LPH”  

 

 Sentencia de 21 de mayo de 1970 TS Sala 1ª, ponente Gallardo Ros. 

“la claridad del artículo 16 de la LPH al exigir la unanimidad de todos los 

copropietarios para los acuerdos que impliquen modificación y aprobación de 

reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad y en especial a la 
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modificación de elementos comunes evidencia que no solamente exige la 

unanimidad de los asistentes, sino de todos los copropietarios”  

 

 
 

7.4. Reclamación de deudas comunitarias. La comunidad de propietarios 

y la reciente problemática de las deudas de los gastos de comunidad y las 

ejecuciones hipotecarias24 

 

La reciente crisis económica ha afectado de forma muy directa a las 

Comunidades de Propietarios, donde en casi todas las Comunidades existen 

copropietarios que por distintos motivos no pueden hacerse cargo de los gastos 

comunitarios a los que está obligado por Ley.  

El art. 9. 1 e) de la LPH obliga a los propietarios a “Contribuir, con arreglo a la 

cuota de participación fijada en el título o a lo especialmente establecido, a los 

gastos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, 

cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de individualización”. 

El art. 21 de la LPH establece un procedimiento especial para poder reclamar 

judicialmente a los copropietarios “morosos”.25  

Dicho esto, la verdadera problemática viene con motivo de que las entidades 

financieras se están adjudicando muchas viviendas por impago de la hipoteca 

de los propietarios. El banco, al adjudicarse la vivienda en el juzgado, adquiere 

la condición de propietario y asume las mismas obligaciones que cualquier otro, 

pero no inscribe en el Registro de la Propiedad la adjudicación de la vivienda y 

por supuesto, no pagan los gastos de la comunidad, con lo que los bancos se 

están convirtiendo en los principales vecinos morosos de muchas 

comunidades. 

Está claro que para la comunidad de propietarios es un grave perjuicio tener 

vecinos que no pagan las cuotas comunitarias. Este impago, puede generar 

                                                       
24

  Ruiz Segura, Dolores Esther. “¿Quién Paga las cuotas de la comunidad en las ejecuciones 

hipotecarias”. Lexnews,  7 de febrero de 2013 
25 Diccionario de Real Academia de la Lengua Española. Definición de moroso/a: 1. Adjetivo, 
Que incurre en morosidad. Deudor moroso; 2. Adjetivo, Que denota o implica morosidad. 
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que la propia comunidad no pueda cumplir con sus presupuestos, causando 

agravios evidentes con los vecinos que si que cumplen con sus obligaciones 

frente a la comunidad. 

Para el supuesto de impago de un copropietario, la comunidad puede iniciar un 

procedimiento judicial en reclamación de la deuda contraída con la comunidad. 

La sentencia que ponga fin al procedimiento judicial, es más que probable que 

de la razón a la comunidad y obligue al comunero al pago de las cuotas. 

Cuando el deudor de la comunidad es un propietario particular y debido a la 

situación económica tan compleja que estamos atravesando, con toda 

seguridad, ese propietario moroso tendrá muy pocos ingresos y la vivienda 

estará gravada con una hipoteca que tendrá un valor superior a la de la propia 

vivienda y en el peor de los casos no estará al corriente de sus pagos, por lo 

que cobrar la deuda de la comunidad será muy complicado. 

Una de los problemas que tiene la comunidad cuando intenta reclamar las 

cuotas a un banco es encontrar a alguna persona de ese banco que asuma el 

papel de propietario en representación del banco y así se comprometa a 

abonar dichos gastos. 

La primera acción que debe realizar la comunidad de propietarios para intentar 

cobrar sus deudas es reclamar extrajudicialmente al moroso, y en el caso de no 

obtener respuesta, no queda otra opción que acudir al juzgado y presentar una 

demanda de juicio monitorio. Para poderla presentar se necesita un acuerdo 

expreso de la Junta de Propietarios y un certificado de la deuda que lo emite el 

administrador y va firmado por el Presidente. 

Una vez reunida toda la documentación, podremos interponer la 

correspondiente demanda de juicio monitorio en reclamación de cuotas 

comunitarias impagadas. 

En muchos casos, en el Registro de la Propiedad seguirá figurando el antiguo 

propietario, por lo que hay que obtener una nota simple del Registro de la 

Propiedad y en esa nota, además de indicar quien es el propietario, nos 

informará sobre si existe algún procedimiento de ejecución o embargo de la 

vivienda. Si es así, el abogado de la comunidad acudirá al Juzgado y se puede 

personar como parte interesada y legitimada en el procedimiento de ejecución 

y así conocer quien se ha adjudicado la vivienda y en qué fecha, y en todo 

caso, saber en qué estado se encuentra dicho procedimiento. 
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Si el inmueble es de la entidad financiera, obviamente no estará hipotecado. 

Por lo que si en el procedimiento judicial obtuviéramos una sentencia favorable, 

podríamos embargar la finca y solicitar la ejecución del inmueble. 

Una vez tengamos una sentencia favorable, y si el condenado no cumple 

voluntariamente con el pago, podemos embargar dinero, depósitos, cuentas 

corrientes y bienes muebles e inmuebles, que pertenezcan al banco moroso. 

Ya que queda claro que los bancos son solventes, una vez reciben una 

sentencia firme que les obliga a pagar los gastos, lo más lógico y seguro, es 

que los paguen.  

 

 

Sentencia de 20 de mayo de 1983 TS Sala 1ª, ponente Sánchez Jáuregui. 

“La Jurisprudencia de esta Sala, tratándose de gastos generales en la 

propiedad horizontal, impone el respeto a lo pactado según el principio de 

autonomía de la voluntad habiendo declarado la sentencia de 16 de mayo de 

1967 con respecto a los artículos 7 y 9 de la LPH que esta normativa no 

restringió ni amplió el margen de libertad contractual del artículo 1255 del C. 

Civ”.  

 

Sentencia de 4 de noviembre de 1991, TS Sala 1ª, ponente Rodriguez Estevan. 

“La obligación de contribuir al pago de los gastos generales del inmueble, ya 

sean generados durante la ocupación del actual propietario o de los anteriores, 

genera una afección real del piso o local a su pago, atribuyendo al crédito 

asegurado con dicha garantía la consideración de singularmente privilegiado 

gozando de preferencia”. 

 

Sentencia de la AP Madrid 28 de enero de 1987, R.G.D.5860 (Revista General 

de Derecho octubre-noviembre) 

“Hay que desestimar el recurso en lo referente a la reclamación de los gastos 

comunes de los meses de… y no obstante ser cierto que a los autos no se ha 

aportado testimonio ni original del acta de la junta de propietarios en la que se 

fijase la cuota que se reclama al dueño de los locales comerciales, y ello 

porque, de una parte, es suficiente la certificación del administrador de la finca, 

secretario-administrador de la comunidad recurrida, en el que se hace constar 
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las cuotas de la comunidad para el año… en atención a los coeficientes 

respectivos, y por otra, al hecho de que estas cantidades no son más que las 

correspondientes a un presupuesto calculado para proveer de fondos a la 

comunidad y así poder atender a los gastos que se van produciendo, sin 

perjuicio de la cantidad que se señale, cuando, vencida la anualidad, pueda 

determinarse el monto efectivo de los gastos, con la aprobación de las cuentas 

del ejercicio”. 

 

Sentencia de 16 de octubre de 1989, TS Sala 1ª, ponente Martin-Granizo 

Fernández. Jp. “Ledico” 175/90. 

“En casos en que el daño cuya indemnización se reclamó deriva de la 

defectuosa construcción de los desagües y canalización de un inmueble sujeto 

al régimen de propiedad horizontal, bien de su inadecuado mantenimiento en 

estado de servir para los fines a que está destinado, la obligación de reclamar 

contra quien hizo la defectuosa instalación o la de responder por su defectuosa  

conservación  corresponde a la propia comunidad y no a cada uno de sus 

propietarios singulares, cuya única obligación es dar cuenta a quien 

corresponda( Presidente, Administrador) del evento a corregir o reparar”. 

 

7.5 Gastos extraordinarios. 

 

Como se ha explicado, el art. 9. 1 e) de la LPH obliga a los propietarios a 

“Contribuir, con arreglo a la cuota de participación fijada en el título o a lo 

especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado 

sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no 

sean susceptibles de individualización”. 

En la comunidad de propietarios existen dos tipos de gastos, los ordinarios y 

los extraordinarios. 

Son gastos ordinarios los que se producen de forma habitual y son los 

necesarios para el sostenimiento del edificio, tales como mantenimiento de 

tejados, cubiertas, fachadas, ascensores, piscina, portero, jardinero, etc. 

Los gastos ordinarios se pagan a través de la cuota mensual. 
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Por el contrario, los gastos extraordinarios son los que se originan para atender 

obras imprevistas y se sufragan mediante desembolsos o derramas. También 

son aquellos que se producen para dotar a la comunidad de un nuevo servicio 

y los derivados del cumplimiento de las normativas que puedan modificar algún 

elemento del edificio y tenga que adaptarse a esta nueva normativa. 

Los vecinos están obligados a pagar las derramas, ya que han sido aprobadas 

en la junta de propietarios, por lo que una vez tomado el acuerdo y aprobado 

por la mayoría que corresponde, tiene fuerza de ley entre los copropietarios. 

 

8. Derechos de los copropietarios determinados en la Ley de Propiedad 

Horizontal26 

 

Muchos de los derechos de los propietarios en régimen de comunidad, son 

poco conocidos y la ley de Propiedad Horizontal no solo incluye obligaciones 

para los comuneros, ya que en la propia ley existen muchos derechos. Hemos 

intentado recopilar aquellos derechos de los propietarios que a pesar de estar 

reflejados en la LPH, puede en muchos casos ser desconocidos para los 

copropietarios.  

 

Estos son los más significativos:  

Derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente 

delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente, tal y como lo 

define el artículo 3.a LPH. 

Relacionado con el anterior, los propietarios tienen un derecho de uso y disfrute 

sobre los elementos y servicios comunes, compartido con los demás 

copropietarios, según establece el párrafo b) del artículo 3 LPH. 

 

También tienen el derecho a poder modificar sus elementos arquitectónicos, sin 

modificar los elementos comunes, todo ello siempre que no perjudiquen a otro 

propietario, y deben comunicar con antelación estas modificaciones a la 

comunidad. 

                                                       
26 Rodriguez Baeza, Juan. “Los 15 derechos de los propietarios en la comunidad de 
propietarios”. https://www.comunidades.com/blog/derechos-propietarios-comunidades-
propietarios/ 
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Desde la modificación de la Ley de Propiedad Horizontal introducida por la Ley 

19/2009 de medidas de fomento y agilización procesal del alquiler y de la 

eficiencia energética de los edificios, los propietarios pueden ejercer su 

derecho a instalar un punto de recarga de vehículos eléctricos para uso privado 

en su plaza individual de garaje, comunicándolo previamente a la comunidad y 

asumiendo el coste de su instalación, en base al artículo 17.5 de la LPH. 

 

Si algún vecino desarrolla actividades prohibidas en los estatutos o que 

perjudiquen a la finca, cualquier propietario puede ejercer su derecho a través 

del Presidente, y solicitar al vecino que las causa, para que cese de inmediato 

en las mismas, según el artículo 7.2 LPH. 

 

En el artículo 13 de la LPH, contiene uno de los derechos más importantes de 

esta Ley, que es poder elegir y ser elegido para ejercer alguno de los cargos de 

representación de la comunidad. 

 

Hay otros derechos relacionados con las Juntas de la Comunidad. 

Está el derecho a asistir, votar o delegar el voto en las Juntas de comunidad, 

tal y como se establece en el artículo 15 de la LPH. También tienen el derecho 

a no asistir y a no votar en las Juntas. De la misma forma, los propietarios 

pueden utilizar su derecho a convocar, junto con otros propietarios que 

representen conjuntamente al menos el 25%, una Junta extraordinaria de la 

comunidad (artículo 16 LPH). 

 

Es muy importante el derecho que tienen los propietarios a proponer asuntos 

para incluir en el orden del día de la siguiente Junta de Comunidad. 

 

Los propietarios ausentes de una Junta pueden utilizar el derecho a manifestar 

que están en contra con los acuerdos adoptados, cuando se hayan computado 

como favorables los votos de los ausentes de la Junta, siendo el plazo para su 

comunicación de 30 días naturales siguientes al de recibir la notificación 

(artículo 17.8 LPH). 
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Cuando cualquier propietario crea que el acuerdo adoptado es contrario a la ley 

o a los estatutos tiene derecho a impugnarlos., en 

A todos los propietarios, aunque no hayan asistido a la Junta, tienen el derecho 

a recibir las actas de las Juntas de comunidad, en los plazos y domicilio que fija 

el artículo 19 LPH. 

 

Por último, cuando se realice una obra de mejora en la comunidad, los 

propietarios tienen el derecho a no contribuir a con estos gastos de mejoras, 

siempre que su importe supere el 25% del presupuesto anual, regulado en el 

artículo 17.4 LPH. 

 

9. Conclusión  

 

I.- Del concepto de comunidad de propietarios se desprende la necesidad de 

conocer la normativa que la regula y en especial  la Ley de Propiedad 

horizontal y ésta como tal, viene definida en el artículo 396 del Código civil, 

explicando la coexistencia de un derecho singular y exclusivo de propiedad 

sobre determinados elementos de la misma, denominados elementos 

privativos, y un derecho de copropiedad conjunto e inseparable sobre otros 

elementos o servicios comunes a todos los propietarios, elementos comunes. 

 

II.- Como consecuencia de lo anterior, hay que profundizar y diferenciar que 

son los elementos privativos y los elementos comunes, dejando claro su 

distinta utilización, definiendo los elementos privativos como espacios 

delimitados y susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida 

propia a un elemento común o a la vía pública, así como todos los elementos 

arquitectónicos o instalaciones que estén incluidos dentro de su perímetro y 

sirvan en exclusiva al propietario y los elementos comunes como todos los 

elementos arquitectónicos o servicios de un edificio que no son susceptibles de 

aprovechamiento independiente por cada propietario. 

 

III.- Para intentar comprender el origen de la “Comunidad de Propietarios”, 

hemos realizado un pequeño estudio de las distintas acepciones que este 
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concepto ha tenido durante las distintas épocas y en los distintos 

ordenamientos jurídicos. Así en el derecho comparado, hemos analizado la 

comunidad de propietarios en el Derecho Romano, y los países europeos con 

influencia en nuestro ordenamiento jurídico. 

 

IV.- Hemos conocido las normas por las que se rige la comunidad de 

propietarios, concretando que las mismas son: Las comunidades de 

propietarios en régimen de propiedad horizontal se rigen por el artículo 396 del 

Código Civil, por la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1.960 y por la 

voluntad de los propietarios expresada en los estatutos y en las normas de 

régimen interno. El Código Civil regula la comunidad de bienes en los artículos 

392 al 406. 

 

V.- Se ha profundizado en estas normas, así como explicando la importancia y 

contenido de los Estatutos y el régimen interno de la comunidad de 

propietarios, analizando aquellos puntos de mayor interés por su actualidad y 

vigencia. De esta forma, el Titulo constitutivo, debe describir el inmueble en su 

conjunto, y de cada uno de sus pisos y locales y debe fijar la cuota de 

participación que corresponde a cada piso y local. Los Estatutos contienen las 

normas para el ejercicio de los derechos y obligaciones de todo propietario en 

el ámbito de la comunidad y por último las Normas de régimen interior, regulan 

los detalles de la convivencia. 

 

VI.- Aunque por casi todos los ciudadanos que son miembros de una 

comunidad de propietarios, son conocidos los órganos de gobierno de estas 

comunidades, los hemos detallado por su importancia y funciones, detallando 

cada órgano, así como su regulación en la Ley de Propiedad Horizontal. Estos 

órganos vienen regulados en el art.13 de LPH, y establece como órganos de 

gobierno de la comunidad de propietarios, la Junta de Propietarios, el 

Presidente y en su caso, los Vicepresidentes, el Secretario y el Administrador. 

De ellos hay que destacar la Junta de propietarios que es el órgano superior 

que decide todas las cuestiones comunitarias y El Presidente que es nombrado 
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por la junta de propietarios y representa en juicio y fuera de él a la comunidad 

en los asuntos que la afecten. 

 

VII.- Los casos o conflictos que se pueden presentar en una Comunidad de 

Propietarios son innumerables y prueba de ello, son las numerosísimas 

sentencias que han regulado las discrepancias entre los copropietarios 

pertenecientes a una comunidad. Dicho esto, hemos estudiado aquellos casos 

que a nuestro entender son más usuales y comunes, no por ello, carentes de 

importancia. 

 

VIII.- De esta forma, hemos analizado las mayorías necesarias en la Junta de 

Propietarios, órgano rector de la comunidad de propietarios, que se necesitan 

para adoptar por dicha Junta, en los distintos tipos de acuerdo, y su posible 

impugnación, así como los requisitos y plazos que establece la Ley de 

Propiedad Horizontal para ello.  Entre los supuestos legales de impugnación se 

pueden citar los Acuerdos contrarios a la ley o los estatutos que vienen 

regulados en el art. 18.1º. a) LPH, así como los acuerdos gravemente lesivos 

para la comunidad, que están regulados con arreglo al art. 18.1.b) LPH, y por 

último los acuerdos con graves perjuicios pare algún propietario o abuso de 

derecho, regulado en el art. 18.1.c) LPH. 

 

IX.- También hemos analizado dentro de la casuística de la Comunidad de 

Propietarios, la posible desafectación de un elemento común, como se tramita 

y los cauces legales que se han de seguir. La desafectación y ulterior 

disposición de un elemento común es un acto de la junta como órgano 

colectivo de la comunidad de propietarios, que ha de adaptarse por unanimidad 

de los mismos en los términos previstos en la norma 1º del artículo 17 de la 

LPH. De esta forma, cuando se produzca una desafectación y un elemento 

común se convierta en privativo, como se produce una alteración del título 

constitutivo, hay que cambiar la cuota de participación de todos los demás 

copropietarios.  
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X.- Por ser un tema de actualidad, hemos analizado la reciente problemática de 

las deudas de los gastos de comunidad y las ejecuciones hipotecarias, la forma 

en que se debe de actuar, ya que, en numerosas comunidades de propietarios, 

las entidades financieras se han convertido en los vecinos morosos más 

habituales.  

XI.- En el último punto, ya que la ley de propiedad horizontal está repleta de 

obligaciones para los comuneros, hemos resaltar los derechos inertes en esta 

Ley y que por su importancia deben ser conocidos por todos los pertenecientes 

a la comunidad de propietarios. Derechos que algunas veces, son detallados 

expresamente en la Ley y otras, se desprenden del contenido de los distintos 

artículos que la componen. De todos estos derechos destacamos el derecho a 

asistir, votar o delegar el voto en las Juntas de comunidad, en las condiciones 

que se fijan en el artículo 15 de la LPH y que los propietarios ausentes de una 

Junta pueden utilizar el derecho a manifestar su discrepancia con los acuerdos 

adoptados considerando favorables los votos de los ausentes de la Junta, 

dentro de los 30 días naturales siguientes al de recibir la notificación del acta 

de la Junta.  

 

XII.- De cada apartado del índice, hemos confirmado lo dicho con Sentencias 

del Tribunal Supremo, debidamente señaladas, que con detalle y lenguaje 

jurídico corroboraban los conceptos e ideas desarrolladas en el presente 

trabajo. De la misma forma, en la Bibliografía, se detalla los manuales y 

páginas WEB que han sido consultados para la confección de este trabajo.  
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Concept of the community of owners and elements that form it. 

 

The communities of owners consist of a group of owners of different floors and 

premises of a building in regime of horizontal property. 

 

Article 1 of the horizontal property law that is a special form of property is 

defined in art. 396 of the Civil Code, "in which it is determined as a community 

of owners in which a unique and exclusive right coexists on certain elements of 

the same, called private elements, and a joint right of joint ownership and 

inseparable over other elements or common services to all owners, common 

elements " 

 

The privative elements are "delimited spaces and capable of independent use 

by having own exit to a common element to the public way, as well as all the 

architectural elements or the facilities that are included within its perimeter and 

serve exclusively to the owner" 

 

The common elements are all the architectural elements or the services of a 

building that are not susceptible of independent use by each owner, and its 

purpose is a common service to all the owners of the community and no son 

susceptible of division. 

 

Comparative law 

In Roman law, as the individual prevailed over the community, co-ownership 

was something "communio incidens", which means something incidental and 

transitory, since as we have said, the primary situation, which would be 

individual, prevailed. 

 

If it was recognized the existence of quotas on the property, the individual would 

have a certain power over such property or right. 

In Roman law, the “actio communi dividundo” (action of division of the common 

thing) was at the disposition of the co-owner, which was an action that disposed 

that owner who wanted to leave the community of goods. 
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In the Germanic Community, the German Code establishes two forms of co-

ownership. An equivalent to the condominium “pro indiviso” Roman, in which 

each owner has an ideal part of the thing, and that is regulated in articles from 

741 to 758 and 1008 to 1011 of that code. 

In the other form of co-ownership, the Roman concept of quotas disappears. 

 

The French Civil Code does not regulate in a special way the condominium; it is 

only limited to deal with the effects of the community between heirs and 

legatees in the titles of the successions and of the donations between living and 

wills. It also regulates co-ownership when studying walls, fences and ditches, 

and especially the co-ownership of the floors of a house. 

In the Swiss community and specifically in the Swiss Civil Code of 1907, in its 

article 646, it is established that when several people have a share of a property 

of a thing that can not be divided or is not divided, each of these persons are 

co-owners of the same. 

 

The Turkish Civil Code of 1926 contains analogous precepts, which is a literal 

copy of the text of the Swiss Civil Code. 

 

In the Belgian community and due to its French influence, the Civil Code of 

Belgium, is the same as the French Civil Code, but with slight modifications, 

and mentions co-ownership art.664 of the Civil Code, reproducing what The 

French code contains. 

 

The Civil Code of Portugal of 1867, defines the common property saying that it 

is the one that belongs to two or more people simultaneously. 

 

Rules governing the Community of Owners 

 

The communities of owners in regime of horizontal property are governed by 

the art. 396 of the Civil Code, by the Law of Horizontal Property of July 21, 1960 

and by the will of the owners expressed in the statutes and in the norms of 

internal regime. 
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The civil code regulates the community of goods in articles 392 to 406. 

The community of goods, according to article 392 of the Civil Code, establishes 

that "There is a community when the property of a thing or of a right belongs 

undivided to several people". 

The article 396 of the Civil Code provides that there is community in "The 

different floors or premises of a building or the parts of them susceptible of 

independent use by own exit to a common element of the one or to the public 

highway can be object of separated property, which will inherently have a co-

ownership right over the common elements of the building, which are all 

necessary for its proper use and enjoyment. "In this same article, describes all 

the common elements in a building. 

The article 400 of the Civil Code establishes that no co-owner will be obliged to 

remain in the community, being able therefore to exercise its right to request the 

division of the thing that has common property. 

 

As for the extinction of the Community of Goods, there are three possible ways 

of dividing the common thing: 

 

1. Dividing the common thing when it is a divisible thing. Here is a natural 

division. 

2. When the thing is indivisible. In this case you have to go to article 401 of the 

Civil Code, which establishes the prohibition of dividing a thing when this 

division makes it unusable for the intended use and in this case when it is 

indivisible it can be adjudicated to one of the co-owners and it compensates the 

others or selling the common indivisible thing and distribute the price among the 

co-owners according to their property quotas. 

3. Third way would be to convert a co-ownership into a horizontal property. This 

form of division of the common thing is that which implicates the community of 

goods to the legal regime of horizontal property. 

 

Law 49/1960, of July 21, on Horizontal Property, regulates all situations that can 

occur within a community of owners. 

In this law with its modifications, especially the one, which was carried out in the 

year 2013, Law 8/2013 of June 26, has tried to adapt to the communities of 
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owners to the true situation of society, modifying all those articles that had 

become obsolete and they did not regulate the current problems of the 

communities of owners. 

Thus, in the last reform of the Law on horizontal property, the deadline for the 

new owner to respond to pending payments, which is contemplated in article 

9.1.e) of the Law, since before it was only the current year and the previous 

year and now has passed the current year and the previous three. 

 

Constitutive title, statutes and internal regulations. 

 

The Constitutive Title of the Community of Owners is in the strict sense "is the 

document in which must necessarily be stated the factual assumptions that 

serve as the basis for the constitution of the legal regime of horizontal property, 

and must establish the data frame of the property and its operation, foreseen so 

that the community can act in law " 

 

The statutes are the rules of constitution and exercise of rights and provisions 

not prohibited by law, in the order to use and destination of the building, its 

different floors or premises, its facilities and services, expenses, administration 

and government, insurance, conservation And repairs. 

This is the definition derived from the tenor of article 5, paragraph 3 of the LPH. 

 

Regulation of Internal Regime. 

 

The Regulation of Internal Regime is established in article 6 of the LPH states 

that "In order to regulate the details of coexistence and the proper use of 

common services and things, and within the limits established by Law and by-

laws, the set of owners may set internal rules that will oblige also to all holders 

as long as they are not modified in the manner foreseen to make agreements 

on the administration. " 
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The norms of internal regime are an ordinance of internal regime of the 

property. Therefore, they are mandatory for all owners of apartments or 

premises in the community. 

 

Governing Bodies of the Owners' Community 

 

Article 13 of LPH establishes which are the governing bodies of the community 

of owners. 

They are: the Board of Owners, the President and the Vice-Presidents, the 

Secretary and the Administrator. 

 

Board of owners is the highest body that decides all community issues and has 

the power to make decisions that affect the property. It is the meeting of all 

members of the community, therefore the competence of the board is universal, 

and there are no powers reserved to other bodies, except for the president who 

legally represents the community. 

 

The president is appointed by the board of proprietors and represents in court 

and out of it the community in matters that affect it. 

 

The Vice Presidents, their existence is not obligatory, are appointed by the 

Board of proprietors. Insofar as its functions are to replace the President when 

he is absent or cannot go to any board. 

 

Secretary of the Community of Owners and Administrator, the functions of the 

Secretary are to guard and guard the documents of the community; notify the 

owners of the calls of the meetings, as well as to write and close the minutes of 

the meetings; also issue the certificates on the debts of the owners community. 

Regarding to the functions of the Administrator, they are included in article 20 of 

the Horizontal Property Law. 

 

 

Most repeated casuistry 
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Regarding the Challenge of agreements of the board of owners. 

The agreements adopted at the boards of owners can be challenged for only a 

few reasons. 

The legal assumptions of challenge are as follows: 

 

1st Agreements contrary to the law or by-laws. The article 18.1º. A) of the LPH 

declares that the agreements contrary to the law or the community statutes are 

open to challenge. This article does not specify if the agreements are null or 

void, although for many agreements that oppose other legal norms will be null 

and void. 

 

2nd Agreements seriously harmful to the community. According to article 

18.1.b) of the LPH are also contestable to agreements that are harmful to the 

interests of the community for the benefit of one or more owners. 

 

3rd Agreement with serious prejudice to any owner or abuse of law. The art. 

18.1 (c) of the LPH establishes that it is "open to challenge the agreement of the 

board that causes serious prejudice to any owner, who has no legal obligation 

to support it or has been adopted with abuse of rights" 

 

Regarding to the legitimacy to challenge the agreements of the boards, the 

owners attending the board in which the agreement is adopted when they have 

recorded their negative vote. Also, to those who are absent to the board of 

owners and private owners of the right to vote unduly. 

 

Majorities necessary for the taking of agreements in the Board of Owners, 

Article 17.1 of the LPH requires unanimity for the validity of agreements that 

imply the approval or modification of the constitutive title or by-laws. 

There are other types of agreements that require a special quorum both in 

number of owners and in coefficients of participation fee. 

The 1st rule is a majority of 3/5 parts of owners and property coefficients, that 

is, a double quorum of owners and ownership ratio is requested. 

Agreements by simple majority are those that do not require unanimity or a 

special quorum. 
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According to what was stipulated in art. 17.3 LPH the quorum to approve 

agreements in the first call of the board is half of the owners, who in turn 

represent more than 50% of the participation fees of the property. 

In second call the agreement approved is valid by the majority of attendees, 

whenever present the majority of present property quotas. 

 

 

The common elements and their possible disaffection 

 

There is a possibility that a common element can be discontinued, going from 

being a common element to a private element. 

This would imply a significant modification of the constitutive title and so that 

unanimity of the community of owners could be demanded. 

When disaffection occurs and a common element becomes privative, as there is 

an alteration of the constitutive title, since there is a single element plus a 

common element less, it is necessary to change the participation fee of all other 

co-owners 

In order to conclude with the subject and to resolve the possible conflicts that 

may appear, it is always necessary to take into account that disaffection can 

never operate on those common elements that by their nature can not stop 

being it, only those common elements by destination or volunteers are the ones 

that can be disempowered. 

 

Claiming of community debts. The community of homeowners and the 

recent problem of debts of community expenses and foreclosures. 

 

The art. 9. 1 e) of the LPH obliges the owners to "Contribute, according to the 

participation quota fixed in the title 

The art. 21 of the LPH establishes a special procedure to be able to litigate the 

joint owners who are delinquent. 

The real problem comes because the financial entities are being awarded many 

houses for non-payment of the mortgage of the owners. When The bank is 

adjudicating the house in the court, acquires the status of owner and assumes 

the same obligations as any other, but does not register the adjudication in the 
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Land Registry of the house and of course, do not pay the expenses of the 

community, With that, the banks become the main non-residents of many 

communities. 

One of the problems that the community has when it tries to claim the quotas to 

a bank is to find someone from that bank who assumes the role of a 

homeowner on behalf of the bank and agrees to pay such expenses. 

The first action that the community of owners must take is trying to collect their 

debts is to claim out of the court the defaulter, and in the case of not getting a 

reply, there is no other option than to go to court and file a suit for a court order. 

In order to present it, an express agreement of the Board of Owners and a 

certificate of debt issued by the administrator is required and signed by the 

President. 

Once all the documentation has been collected, we can file the corresponding 

request for an expedited trial in the claim of unpaid community fees. 

In many cases, the old owner will still be listed in the Property Register, so you 

have to get a simple note of the Property Registry and in that note, besides 

indicating who the owner is, it will inform us if there is any procedure of 

execution or attachment of the dwelling. If so, the community lawyer will go to 

the court and can be an interested party and legitimized in the procedure of 

execution and thus know who has been awarded the house and on what date, 

and in any case, know in what state such procedure finds.  

If the property belongs to the financial institution, obviously it will not be 

mortgaged. So that, if in the judicial process we obtained a favourable 

sentence, we could seize the property and request the execution of the 

property. 

 

Extraordinary expenses. 

In the community of owners there are two types of expenses, ordinary and 

extraordinary. 

The extraordinary expenses are those that are originated to attend unforeseen 

works and to pay by means of disbursements or expenses. They are also those 

that are produced to provide the community with a new service and those 

derived from compliance with regulations that modify some element of the 

building and have a new regulation. 
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The neighbours are required to pay the property tax, since they have been 

approved in the board of owners, so once the agreement is taken and approved 

by the corresponding majority, it has strength of law among the co-owners. 

 

 

Rights of co-owners determined in the Horizontal Property Law 

 

These are the most significant: 

Unique and exclusive right of ownership over a space sufficiently delimited and 

capable of independent use, as defined in article 3.a LPH 

The right to use and enjoy common elements and services, shared with other 

co-owners, as established in Article 3 (b) of the LPH. 

They also have the right to be able to modify their architectural elements, 

without modifying the common elements, all provided that they do not harm 

another owner, and they must communicate these modifications in advance to 

the community. 

Owners may exercise their right to install a point of recharge of electric vehicles 

for private use in their individual parking space, communicating previously to the 

community and assuming the cost of their installation, based on Article 17.5 

If a neighbour develops activities which can damage the property and are 

prohibited in the by-laws or, any owner can exercise his right through the 

President, and request the neighbour that causes them to cease immediately in 

the same, according to article 7.2 LPH. 

In article 13 of the LPH, it contains one of the most important rights of this Law, 

which is to be able to choose and to be elected to exercise some of the 

positions of representation of the community. 

It is the right to attend, vote or delegate the vote in the Community Boards, as 

established in Article 15 of the LPH. They also have the right not to attend and 

not to vote at the Boards. In the same way, owners may use their right to 

convene, together with other owners jointly representing at least 25%, an 

extraordinary community board (Article 16 LPH) 

 

It is very important the right of the owners to propose matters to be included in 

the agenda of the next Community Meeting. 
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Absentee owners of a Board may use the right to state that they are against the 

resolutions adopted, when the votes of those absent from the Board have been 

counted as favourable, being the deadline for their communication of 30 

calendar days following from the day of receiving the notification (Article 17.8) 

When any owner believes that the agreement adopted is contrary to the law or 

the statutes, he has the right to challenge them. 

All owners, even if they have not attended the meeting, have the right to receive 

the agreements of the Community Boards, within the deadlines and in the 

address established in article 19 LPH 

 

Finally, when an improvement work is carried out in the community, the owners 

have the right to not contribute to these improvement costs, provided that their 

amount exceeds 25% of the annual budget, regulated in article 17.4 LPH. 

 

 


