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1. INTRODUCCION

La Ley 5/2015 ha respetado rigurosamente la estructura que tenia
el capitulo III, del titulo V del Libro Quinto del Cédigo Civil de
Catalufia, dividido en cuatro secciones: la primera dedicada a las
disposiciones generales; la segunda a la propiedad horizontal simple;
la tercera a la propiedad horizontal compleja y la cuarta y dltima a
la propiedad horizontal por parcelas. El régimen de derechos y
obligaciones de los propietarios se encuentra recogido esencialmente
en la seccién segunda; si bien algunos de los derechos esenciales de
los propietarios en este especial régimen de propiedad se encuentran
regulados en la seccién primera, como puede ser el de asistir,
participar y votar en las juntas de propietarios, o el de impugnar los
acuerdos que puedan adoptarse.
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La seccién segunda se compone de 15 articulos (553-33 a
553-47, ambos inclusive). En sus primeros articulos (553-33 a
533-40) contempla la regulacién de lo que son elementos privativos
en la propiedad horizontal, estableciendo el régimen de derechos
y obligaciones de los propietarios respecto de los mismos. Esta
regulacién estd construida sobre la idea de que cada propietario tiene
sobre su elemento o elementos privativos las maximas facultades
dominicales, sélo restringidas por la concurrencia de derechos de
igual clase en el inmueble.

2. DERECHOS Y OBLIGACIONES EN EL REGIMEN
DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

2.1. Derechos y obligaciones sobre los elementos
privativos

2.1.1 Derechos sobre los elementos privativos

A) Facultad dispositiva

El art. 553-37 CCCat reconoce a los propietarios la facultad de
modificar, enajenar, gravar y realizar cualquier acto de disposicién
sobre los elementos privativos, incluso constituir servidumbres
sobre los mismos. No obstante, dichas facultades se encuentran con
diferentes restricciones y condicionantes a lo largo del articulado de la
norma.

Restricciones y condicionantes de la facultad dispositiva:

a) Declaracién del estado de deudas y aportacién del certificado de
la comunidad.

El art. 553-5.2 CCCat, exige al transmitente de un elemento
privativo por cualquier titulo la declaraciéon de estar al corriente
de los pagos que le corresponden en la comunidad o, en su caso,
especificar los que estin pendientes de pago; asi como aportar
un certificado relativo al estado de deudas con la comunidad,
en el que debe constar el estado tanto respecto de los gastos



Las modificaciones en materia de propiedad horizontal introducidas por la Ley 5/2015, de 13 de mayo

ordinarios y extraordinarios, como respecto a la contribucién
al fondo de reserva. Ademds de la constancia del estado de
deudas en relacién a los gastos ya vencidos, el certificado debera
hacer constar los gastos que se encuentren ya aprobados por la
comunidad y pendientes de vencimiento. Esta ultima inclusién,
no prevista en la Ley de Propiedad Horizontal estatal, lo que hace
es informar a los adquirentes de aquellos gastos que tendrdn que
afrontar con total seguridad en un futuro, al estar ya aprobados
y pendientes de vencimiento. Debe recordarse que el criterio
comunmente seguido por los tribunales de justicia es el de que el
deudor de los gastos comunes que correspondan a un elemento
privativo frente a la comunidad de propietarios serd quién sea
propietario del elemento privativo en el momento de vencimiento
del gasto en cuestion.

El certificado de gastos deberd ser expedido por la persona que
ostente el cargo de secretario de la comunidad y tendrd que contar
con el visto bueno del presidente, salvo que el secretario sea un
administrador que cumpla con las condiciones profesionales
legalmente exigibles (art. 553-5.3 CCCat).

Sin la aportacién del certificado y la declaracién del transmitente
antes referida, los notarios no autorizardn la escritura publica
correspondiente, salvo que transmitente y adquirente renuncien
expresamente a la aportacién del certificado. La inclusién de
la salvedad obedece al hecho de que en la practica no son pocas
las ocasiones en las que se presenta un problema puntual para
la obtencién en plazo del certificado correspondiente, estando
las partes conformes en que se otorgue el negocio transmisivo
sin necesidad del mismo. El hecho de la renuncia al certificado
no puede entenderse como una asuncién de deudas por parte
del adquirente, respecto de las vencidas con anterioridad a la
transmisién, ello sin perjuicio de la afeccién real del elemento
privativo al pago de las deudas comunitarias’.

La principal novedad en la materia, respecto de la situacién
prevista en la Ley del afio 2006, es la extensién de la obligacién
de incluir la declaracién y aportar el certificado no sélo en las
transmisiones que se efectien a titulo oneroso, sino también

1

SAP Lleida, seccién 22, de 23 de febrero de 2012.
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respecto de las realizadas a titulo gratuito. Ello representa que
en las donaciones de bienes inmuebles sujetos a este especial
régimen de dominio deba incluirse el certificado y la declaracién
del donante de estar al corriente de pago, o indicacién de las
deudas pendientes.

b) Comunicacién del cambio de titularidad

La Ley 5/2015 incluye la obligacién que tiene todo transmitente
de notificar a la comunidad de propietarios el cambio operado
en la titularidad del elemento privativo. Esta obligacién, que estd
recogida en el Ley de Propiedad Horizontal estatal (art. 9.1 i) LPH),
no se incluyé inicialmente en el Cédigo Civil Catalin. Dicha
omisién se ha visto corregida en la reforma del 2015, mediante
la introduccién de un apartado 3 en el art. 553-37, en el que se
establece la obligacién, por parte del transmitente o enajenante,
de comunicar la transmisién al secretario de la comunidad de
propietarios.

La sancién que se establece para el incumplimiento de esta
obligacién es que el transmitente seguird respondiendo
solidariamente con el adquirente de las deudas que vayan
venciendo con la comunidad, razén por la cual no podrd oponer
la excepcién de falta de legitimacién pasiva en el caso de que le
sean reclamadas directamente las cantidades por parte de la
comunidad. El régimen establecido no coincide exactamente
con el previsto en la norma estatal, ya que no se contempla la
prevision de que la responsabilidad solidaria del transmitente
quedard excluida cuando cualquiera de los cargos de gobierno
de la comunidad (presidente, administrador o secretario) hayan
tenido conocimiento del cambio de titularidad por cualquier otro
medio o por actos concluyentes del nuevo propietario, o cuando la
transmisién resulte notoria. Sin perjuicio de la interpretacién que
puedan realizar los tribunales y, en especial, de la consideracién
que puedan hacer sobre la buena o mala fe en el ejercicio del
derecho respecto de la comunidad que reclama frente a un no
deudor aun siendo conocedora de la transmisién operada; lo cierto
es que la nueva normativa recomienda extremar la cautela a la hora
de comunicar a la comunidad cualquier enajenacién de elemento
privativo, para evitar problemas futuros para los transmitentes de
las entidades.
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¢) Transmisién simultdnea junto a la del elemento privativo

El especial régimen de la propiedad horizontal comporta que la
transmisién de elemento privativo lleve aparejada la transmisién
simultdnea de otra serie de bienes. El art. 553-3 CCCat establece
que los elementos comunes son inseparables de los elementos
privativos, de tal modo que los actos de enajenacién o gravamen
de los elementos privativos se extienden a la participaciéon que le
corresponde sobre los elementos comunes.

El caricter inseparable de los elementos comunes aparece reflejado
en otros articulos del libro V, como el art. 553-53 CCCat para la
configuracién de las propiedades horizontales por parcelas. En la
misma linea, el art. 553-54.2 CCCat sefiala, para las propiedades
horizontales por parcelas, que los actos de enajenacion,
gravamen o embargo de los elementos privativos se extienden
inseparablemente a la cuota de participacién que les corresponde
sobre los elementos comunes. El art. 553-55.2 CCCat establece que
los elementos comunes son inseparables de las fincas privativas,
a las cuales se encuentran vinculados por medio de la cuota de
participacién.

La inseparabilidad que existe entre los elementos privativos y
comunes Unicamente puede salvarse, respecto de los elementos
comunes por destino, mediante el acto juridico de desafectacién
del elemento comun y posterior transformacién en elemento
privativo. Dicho acto requiere la aprobacién en junta con la
mayoria cualificada de propietarios y cuotas establecida en la regla
22 del art. 553-26 CCCat, conforme al procedimiento de formacién
sucesiva previsto en la Ley.

Junto a la cuota que tiene asignada sobre los elementos comunes,
la transmisién del elemento privativo conlleva, a su vez y de forma
simultdnea, la transmisién de los anexos que el mismo tenga
asignados en la propiedad horizontal. En relacién a los anexos,
sehala el art. 553-35 CCCat que son aquellos espacios fisicos
o derechos vinculados de manera inseparable a un elemento
privativo. La inseparabilidad entre el elemento privativo y su anexo
aparece también referida en el art. 553-54.1 CCCat.

Dicha inseparabilidad sélo puede salvarse a través de un acto
juridico, como es la desvinculacién del anexo, que requiere el
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acuerdo de la junta de propietarios adoptado por la unanimidad
de los propietarios prevista en el ntimero 1 del art. 553-26 CCCat,
conforme al procedimiento de formacién sucesiva que se regula en
la Ley.

La principal novedad introducida en la regulacién de los anexos
por la ley 5/2015 es la eliminacién de las restricciones que la ley
5/2006 introdujo para la cesién de uso separado de los mismos
respecto de los usuarios del elemento privativo principal al que
se encuentran vinculados (art. 553-35.2 de la norma anterior). De
manera que, a partir de la entrada en vigor de la Ley 5/2015 y salvo
limitacién estatutaria al respecto, los propietarios pueden ceder el
uso del anexo de forma separada al uso del elemento principal en
todos los casos.

Junto a la cuota y los anexos, la transmisioén del elemento privativo
comporta, también, la transmisién de la cuota que correspondia al
transmitente en los elementos privativos de beneficio comun. Se
trata de un tipo especial de elemento privativo regulado en el art.
553-34 CCCat y que tiene la particularidad de que su titularidad
viene determinada, con cardcter ob rem, por quiénes, en cada
momento ostenten la condicién de propietarios de elementos
privativos en el seno de la propiedad horizontal en cuestién.

La ley 5/2015 ha mejorado sustancialmente la regulacién de
elementos privativos de beneficio comun (art. 553-34 CCCat),
resaltando los caracteres principales de los mismos, esto es, su
pertenencia a todos los propietarios en proporcién a la cuota de
participacién que tengan sobre los elementos comunes y el caracter
inseparable respecto de la titularidad del resto de los elementos
privativos. De ahi que la transmisién del elemento privativo
lleve aparejada, necesariamente, la transmisién de la cuota de
participacién sobre el elemento privativo de beneficio comiin en
cuestién que el transmitente tuviera asignada.

La reforma ha hecho hincapié en que los elementos privativos
de beneficio comun pueden serlo por disposicién legal, por
establecimiento en el titulo constitutivo o, de forma sobrevenida,
por acuerdo de la junta de propietarios, siendo el ejemplo mds
habitual de este dltimo supuesto la desafectacién de la vivienda
del portero. Todo el régimen de administracién o gobierno
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y disposicién del citado elemento se regird por el sistema de
adopcién de acuerdos previsto en la seccién 1? del capitulo III del
Titulo V del Libro V del CCCat, adoptindose las decisiones por la
junta de propietarios.

Para terminar, la transmisiéon del elemento privativo lleva
aparejada la cesi6n al adquirente del saldo que corresponda al
transmitente en el fondo de reservas constituido conforme a lo
dispuesto en el art. 553-6 CCCat. Esta es la conclusién que debe
extraerse del nimero 2 del citado precepto, al sefialar que el fondo
pertenece a todos los propietarios y “queda afecto” a la comunidad,
sin que ningun propietario tenga derecho a reclamar su devolucién
en el momento de la enajenacién del elemento privativo.

Todos los  aspectos anteriores deben ser tomados
en consideracion a la hora de fijar el precio de
compraventa ~de un  elemento  privativo en  un
inmueble sujeto al especial régimen de la propiedad horizontal
y tendrdn relevancia para la determinacién de los importes a
satisfacer en concepto de impuestos.

B) Facultades de uso y disfrute

En relacién a las facultades de uso y disfrute de los elementos
privativos, de nuevo la regla general es la de reconocer las maximas
facultades al propietario del elemento. De esta forma, el art. 553-36
CCCat comienza disponiendo que los propietarios pueden ejercer sobre
los elementos privativos todas las facultades del derecho de propiedad. No
obstante, de nuevo, la integracién en esta forma especial de dominio
hace que existan una serie de restricciones tanto en lo relativo a las
actividades a desarrollar, como en cuanto a las alteraciones a realizar
en el elemento en cuestién.

En relacién al tema de las actividades que se pueden desarrollar
en los elementos privativos, la reforma del 2015 elimina la distincién
de regimenes que preveian los anteriores arts. 553-40 y 47 CCCat,
aglutinando todo el régimen en un tunico precepto, el art. 553-40
CCCat Se parte de la regla de que el propietario puede desarrollar
en su elemento privativo cualquier actividad, pudiendo modificar
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la misma sin necesidad de consentimiento alguno de la junta de
propietarios?.

La excepcién viene representada por el respeto a una serie de
limites o restricciones que se imponen a los propietarios derivados
de las reglas de buena vecindad y de la confluencia de derechos
iguales sobre un mismo inmueble. Dichas limitaciones son: (i) que
la actividad desarrollada no sea contraria a la convivencia normal de
la comunidad; (ii) que no comprometa o haga peligrar la seguridad
del inmueble; (iii) que no contravenga la normativa urbanistica o la
ley y (iv) que no se encuentre expresamente prohibida en los estatutos
reguladores de la comunidad de propietarios que se trate.

El legislador cataldn se separa de la LPH estatal en lo relativo a la
primera de las restricciones, ya que la LPH opt6, tras la reforma del
afo 1999, por establecer un sistema objetivo que evitase el capricho
de las comunidades a la hora de oponerse al desarrollo de actividades
en el seno de estos colectivos. De modo que, si la comunidad quiere
oponerse a una actividad no prohibida en los estatutos, en el régimen
estatal deberd probar: bien que se contraviene alguna disposicién
general sobre actividades molestas, insalubres, incémodas o
peligrosas; bien que, objetivamente, comprometan o hagan peligrar
la seguridad del inmueble. Sin embargo, en la norma catalana lo que
se establece es que bastard con probar que la actividad en cuestién es
contraria a la normal convivencia, permitiendo mucho mdis margen a
la valoracién subjetiva que puedan realizar los jueces o tribunales.

Tal y como tiene declarado el Tribunal Constitucional® y ha
recogido el TSJ Cataluha*, dentro de las actividades molestas no sélo
se encuentran las que originen inmisiones intolerables, sino toda
actividad que, por su trascendencia, pueda exceder de lo socialmente
admisible.

2 Filosoffa implantada en su dfa por el art. 8 del RD Ley 2/1985, de 30 de abril
(“Decreto Boyer”), que establecia que: Los propietarios de fincas urbanas y
los arrendatarios de éstas, con el consentimiento de aquellos, podrdn realizar
libremente la transformacién de viviendas en locales de negocio, salvo disposicién
contraria, en su caso, de los Estatutos reguladores de las comunidades de
propietarios (...). Esta idea fue incorporada a la Ley de Propiedad Horizontal en la
reforma operada por la Ley 8/1999, de 6 de abril y, en concreto, en el art. 7.2 LPH.

3 Vid. por todas, STC 28/1999, de 8 de marzo y 301/1993, de 21 de octubre.

4 Vid. por todas, STSJC 28/2014, de 28 de abril y 17/2012, de 20 de febrero.
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En la actualidad, el ejemplo paradigmaitico de actividades
molestas es el desarrollo de actividades de alojamiento turistico. Son
muchas las demandas que se estin entablando sobre este asunto, y
muy diversa la doctrina judicial dictada al respecto. En tal sentido, es
muy ilustrativo el Auto de fecha 30 de octubre de 2012, dictado por
el TSJ de Catalufia, en el que se sefiala que esta restriccién obliga a
valorar, no si el negocio cuenta o no con licencia administrativa,
sino simplemente si la actividad desarrollada en el mismo afecta
a la convivencia normal y pacifica de la vida en la comunidad de
propietarios. En el caso en cuestién, de la prueba practicada resultaba
incuestionable que la actividad de alojamiento turistico desarrollada
causaba molestias superiores a las tolerables en funcién de una
normal convivencia, teniendo en cuenta, ademds, que se trataba de un
edificio residencial en ciudad, no de costa, produciéndose constantes
entradas y salidas de gente desconocida en horarios intempestivos.

Junto a la limitacién de la normal convivencia, la norma catalana
mantiene, como es légico, la restriccién consistente en que toda
actividad debe respetar la normativa urbanistica o la ley, esto es, debe
desarrollarse contando con los correspondientes permisos o licencias
municipales y ajustarse, en su ejercicio, a los limites de inmisiones
previstos en la normativa correspondiente (v. gr. las ordenanzas
municipales relativas a las inmisiones por ruido).

El tercero de los limites es el representado por el hecho de que
la actividad no se encuentre expresamente prohibida en los estatutos
de la comunidad de propietarios. La norma catalana, al igual que
hizo la LPH en el afio 1999, opta por un sistema amplio de libertad,
debiendo constar las restricciones estatutarias de forma expresa. En
relacién con la interpretacién de las menciones del titulo o estatutos,
los tribunales han destacado que la mera mencién que pueda
realizarse a la actividad que se desarrolla en el inmueble dentro del
titulo no supone una limitacién del uso. De manera que, para que las
prohibiciones resulten eficaces es imprescindible que una clausula o
regla precisa asi lo establezca®.

Dos son las cuestiones planteadas mds relevantes, desde un
punto de vista practico, en relacién con la aprobacién de limitaciones
estatutarias: La primera de ellas es la mayoria que se precisa para la

5 Vid. STS] Catalufia de 3 de junio de 2011.
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aprobacién de las mismas y si para ello se requiere el consentimiento
expreso del propietario de la entidad en la que ya se estd desarrollando
la actividad que se quiere prohibir; la segunda es la eficacia que
tendrd frente a estos dltimos el acuerdo de junta que restrinja una
actividad que ya se viene desarrollando.

En relacién a la primera de las cuestiones, el TS] Cataluna ya
se ha pronunciado en diversas ocasiones a favor de que en Catalufia
la modificacién de estatutos no requiere del acuerdo undnime de
la totalidad de propietarios, sino tnicamente de las cuatro quintas
partes de propietarios y cuotas, adoptadas conforme al procedimiento
de formacién sucesiva previsto en el art. 553-26 CCCat, no siendo
necesario obtener en estos casos el consentimiento expreso de todos y
cada uno de los integrantes de la comunidad, ni siquiera de aquellos
que ya estén explotando la actividad en sus elementos privativos®.

Ahora bien, el hecho de que se puedan aprobar prohibiciones
estatutarias de forma sobrevenida con el sélo acuerdo de la mayoria
cualificada de las cuatro quintas partes de propietarios y cuotas, no
significa que dicho acuerdo sea oponible con efectos retroactivos
a los propietarios que hayan hecho uso de dicha facultad y que en
su dia adquirieron la propiedad de su elemento privativo sin que
constase dicha prohibicién. Consecuentemente, el acuerdo adoptado
serd perfectamente valido, pero oponible exclusivamente frente a los
futuros adquirentes que lo hagan conociendo de la existencia de la
restricciéon dominical acordada.

Respecto a los derechos que se reconocen a los propietarios
para alterar sus elementos privativos, sefala el art. 553-36.1 CCCat
que los mismos pueden hacer en sus elementos cualquier obra de
reforma que no perjudique a otros propietarios ni a la comunidad,
no disminuyan la solidez o accesibilidad del inmueble y no alteren la
configuracién o aspecto exterior del conjunto.

En cualquier caso, el propietario que se disponga a hacer obras en
su elemento privativo deberd comunicarlo previamente al presidente
o presidenta de la comunidad, o al administrador de la misma (art.
553-36.3 CCCat).

6 Vid. por todas STS] Catalufia de 19 de mayo de 2016 y 20 de julio de 2015.
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La vulneracién de estos limites hard surgir para la comunidad de
propietarios una accién que, por carecer de un plazo especifico, serd
de aplicacién el art. 121-20 CCCat y, consiguientemente, estard sujeta
a un plazo de prescripcién de diez afios’.

El plazo de prescripcién reconocido debe ponerse en relacién
con el supuesto de consentimiento presunto previsto en el numero 4
del art. 553-36 CCCat, segtn el cual, se entenderd que la comunidad
ha dado su consentimiento a la ejecucién de las obras, cuando éstas
sean notorias, no disminuyan la solidez del edificio, ni comporten
la ocupacién de elementos comunes ni la constituciéon de nuevas
servidumbres y la comunidad no se haya opuesto a las mismas en el
plazo de caducidad de cuatro afos a contar desde la finalizacién de las
obras. En estos casos, no es que la pretensién se encuentre prescrita,
sino que la actuacién acometida por el propietario en cuestiéon se
entenderd consentida y, por consiguiente, no deberd admitirse la
pretensién de la comunidad dirigida a que el inmueble se devuelva al
estado de cosas previo a la ejecucién de las obras.

En relacion a los limites, la interpretacién que hacen los
tribunales es que si la obra a ejecutar afecta a la estructura del
inmueble o a la configuracién exterior del mismo, serd necesario
obtener la autorizacién de la junta con el acuerdo mayoritario
concedido por las cuatro quintas partes de propietarios y cuotas,
conforme al procedimiento de formacién sucesiva previsto en el
numero 2 y 3 del art. 553-26 CCCat; mientras que si la obra afecta
a elementos comunes sin que tenga el cardcter de alteracién
estructural, bastard con la aprobacién general por la simple mayoria
de propietarios y cuotas prevista en el art. 553-25.2 f%. En el caso
de que no altere elementos comunes, los tnicos limites son que
no perjudique a otro propietario o comprometan la seguridad o
estabilidad del edificio, hecho este ultimo que quedard salvado, en
principio, si se elabora un proyecto técnico que merece la aprobacién
de los técnicos municipales, cuya funcién, entre otras, es la de velar
por la seguridad de las obras que se proyecta realizar.

A la hora de interpretar las restricciones legales, debe tenerse en
cuenta, ademds, el diferente tratamiento que los tribunales de justicia

7 Vid. STS] Catalufia 16 de junio de 2016.
8 Vid. SAP Barcelona, Seccién 1?3, de 19 de diciembre de 2014.
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vienen haciendo en funcién de que se trate de un local comercial
en planta baja o viviendas situadas en plantas altas. Entienden los
tribunales que, aunque la fachada de un edificio sea un todo, la zona
de la misma relativa a los pisos constituye una situacién arquitecténica
mas rigida, donde cualquier modificacién puede suponer la ruptura
de la armonia del conjunto; mientras que la zona de los locales en
planta baja se configura con cardcter mds flexible, en atencién a la
naturaleza de las diversas actividades que se pueden desarrollar
en los mismos, mudable y susceptible de sucesivas y notables
transformaciones. De manera que, las alteraciones introducidas por
los titulares de los locales son generalmente admitidas siempre que
no perjudiquen a otros propietarios y que la porcién utilizada de la
fachada no sea susceptible de uso o aprovechamiento por el resto de
los comuneros®.

Dentro de las alteraciones que los propietarios pueden introducir
en sus elementos privativos, la Ley 5/2015 ha prestado especial
atencién a la instalacién de puntos de recarga para vehiculos
eléctricos, estableciendo un procedimiento a seguir por todos aquellos
interesados, sin que sea necesario contar con la autorizacién de la
junta de propietarios.

Dicho procedimiento consiste en que el propietario interesado
habra de remitir a la presidencia o administracién de la finca el
proyecto arquitecténico con una antelacién de 30 dias respecto de la
fecha prevista para el inicio de las obras. Una vez recibido el proyecto, la
comunidad de propietarios tendra el plazo de 30 dias para proponer una
alternativa razonable y mdas adecuada a los intereses de la comunidad,
la cual deberd ser ejecutada por la comunidad en el plazo de dos meses.
El propietario interesado, si la comunidad no ofrece la alternativa mas
razonable o no lleva a cabo la misma dentro del plazo de los dos meses
indicado, podrd llevar a cabo la actuacién prevista en el proyecto inicial
con el tinico condicionante de que tendrd que remitir a la comunidad,
concretamente al presidente o administrador, la certificacién técnica
correspondiente, una vez se concluyan los trabajos.

Paralelamente al procedimiento sefialado, la ley 5/2015 contempla
la posibilidad de que sea la comunidad de propietarios, en cualquier

9 Vid. SSTSJ Catalufa de 15 y 28 de octubre de 2009 y de 11 de noviembre de 2009,
asf como la SAP, seccién 1%, de Tarragona de 7 de octubre de 2014.
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momento, la que decida llevar a cabo una instalacién comunitaria de
puntos de recarga; lo que serd siempre lo recomendable para evitar la
anarquia y desorden en las instalaciones efectuadas individualmente
por los diferentes propietarios. En dicho caso, sefiala el art. 553-25.2
¢) CCCat, que bastard con obtener el consentimiento de la simple
mayoria de propietarios y cuotas de participacién que participen en la
votacion del acuerdo en el seno de la junta.

2.1.2. Obligaciones de los propietarios

Las obligaciones de los propietarios respecto de los elementos
privativos se encuentran recogidas de forma dispersa entre los arts.
553-36 y 553-40 CCCat. La primera y principal obligacién que se
impone por la Ley es la de conservar su elemento privativo en buen
estado y mantener las instalaciones y servicios ubicados en el mismo
en correcto estado. El incumplimiento de esta obligacién implicard
la responsabilidad del propietario en cuestién respecto de los dafos
que puedan ocasionarse tanto frente a la comunidad o cualquiera de
sus integrantes, como frente a terceros. Dicha responsabilidad estard
sujeta al plazo de prescripcién de 10 afios, conforme a la interpretacién
que realiza el TSJ Cataluna, entre otras, en su sentencia de 16 de junio
de 2016.

Los propietarios estin obligados, a su vez, a soportar en
su elemento privativo las restricciones imprescindibles para la
conservaciéon y mantenimiento de los elementos privativos vy
comunes (art. 553-39 CCCat). Esto obliga, entre otros, a permitir el
acceso al elemento privativo y permitir la ejecucién de las obras de
conservacién y mantenimiento de elementos comunes o de otros
elementos privativos, cuando no haya otra manera de efectuarlas o
cuando la otra manera sea desproporcionadamente cara o
dificultosa®.

Estrechamente vinculada a la anterior, estd la obligacién consistente
en soportar las servidumbres sobre los anexos que vengan exigidas por
la ejecucién de acuerdos de supresién de barreras arquitecténicas, o de
mejora para el acceso a elementos comunes (art. 553-39.3 CCCat).

10 Vid. por todas la SAP Barcelona, seccién 11, de 24 de octubre de 2013.
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El ejemplo paradigmitico de servidumbres sobre elementos
privativos o de uso privativo es el derivado de la instalacién de
ascensores cuando la estructura arquitecténica del edificio sélo
permite hacerlo afectando a elementos privativos. La Ley 5/2015 opta
por considerar que, siempre que se trate de un elemento privativo
que no sea destinado a vivienda y que la servidumbre no suponga la
privacién total o esencial del uso del elemento o de su funcionalidad,
el propietario tendrd que permitir la servidumbre con derecho a ser
indemnizado por la comunidad por los dafios y perjuicios sufridos!!.

No obstante, ademds del ascensor hay muchos otros supuestos
que obligan a la constituciéon de servidumbres permanentes que
afectan a elementos privativos, como, en ocasiones, la instalacién
de agua de la finca tal y como sefiala la seccién 1* de la Audiencia
Provincial de Barcelona, en su sentencia de 30 de julio de 2014. Esta
sentencia, por otro lado, incide en el hecho de que el propietario
afectado tiene derecho a reclamar la indemnizacién tanto si se
producen dafios en el elemento privativo, como por el simple hecho
del menoscabo que representa la mera existencia de la servidumbre.
En cualquier caso, la valoracién de la indemnizacién es una cuestién
de hecho, cuya apreciacién corresponde exclusivamente a los
tribunales de instancia.

Con anterioridad a la reforma introducida por la Ley 5/2015
fue controvertido el hecho de si para la aprobacién de obras que
supusieran la constitucion de servidumbres sobre elementos
privativos habria de contar con el consentimiento expreso del
propietario afectado, habida cuenta de que el art. 553-25.4 CCCat
establecia que los acuerdos que disminuyeran las facultades de uso
y goce de cualquier propietario o propietaria requerian que el o
la afectada los consintieran expresamente. La interpretacién que
dieron los tribunales fue finalmente contraria a la exigencia de dicho
consentimiento expreso y, en cualquier caso, ha quedado resuelto
con la reforma, ya que la necesidad de consentimiento expreso se

11  Sobre los requisitos exigidos en la doctrina del TS] Catalufia para la constitucién
de estas servidumbres, vid. las sentencias de 25 de marzo de 2013 y de 20 de
febrero 2012. Con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 5/2015, la Audiencia
Provincial de Barcelona se ha pronunciado en diversas ocasiones sobre el particular,
en idéntico sentido al anterior, vid. por todas, la SAP Barcelona, seccién 13, de 30 de
diciembre de 2015.
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prevé exclusivamente para los acuerdos que modifiquen la cuota de
participacién, priven a cualquier propietario de las facultades de uso y
disfrute de elementos comunes y los que determinen la extincién de
la propiedad horizontal simple o compleja (art 553-25.4 CCCat).

Los propietarios de elementos privativos estdn obligados,
también, a responder frente a la comunidad del cumplimiento de
las obligaciones derivadas de la propiedad horizontal por parte de los
arrendatarios o personas a las que cedan el derecho de uso sobre sus
elementos privativos. (art. 553-37.2 CCCat).

A las obligaciones anteriores se une la de informar a la
presidencia o administracién del inicio de las obras en elementos
privativos (art. 553-36.2 CCCat); asi como la de no ejecutar obras
que perjudiquen a otros propietarios o a la comunidad, disminuyan
la solidez o accesibilidad del inmueble, o alteren la configuracién o
estado exterior del inmueble, viniendo obligados a reponer el estado
de cosas a la situacién anterior a la ejecucién de las obras en el caso
de infringir dicha obligacién.

Por ultimo, los propietarios deben respetar en el uso y disfrute
de sus elementos privativos las prescripciones previstas en los
estatutos de la comunidad, evitando llevar a cabo actividades que
resulten contrarias a la normal convivencia, que comprometan o
hagan peligrar el inmueble o contravengan la normativa urbanistica o
cualquier otra legislacién (art. 553-40 CCCat).

2.2. Derechos y obligaciones sobre los elementos comunes

2.2.1. Derechos de los propietarios

La esencia de la propiedad horizontal es la yuxtaposicién necesaria,
por un lado, de la propiedad exclusiva sobre los elementos privativos y,
por otro, de la comunidad sobre otra serie de elementos, instalaciones
y servicios necesarios para el disfrute conjunto del edificio.

Respecto a los elementos comunes, las facultades de los
propietarios, individualmente considerados, son considerablemente
mds limitadas, siendo competencia de la junta de propietarios la
adopcién de las decisiones relativas al uso y disfrute de los citados
elementos (art. 553-19 CCCat). No obstante y sin perjuicio de que los
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propietarios estin obligados a cumplir las decisiones que se adopten
por la junta en relacién al uso y disfrute de los elementos comunes,
asi como las reglas previstas en los estatutos y los detalles ordenados
en los reglamentos de régimen interior, lo cierto es que todos y
cada uno de los propietarios tienen derecho a usar y disfrutar de los
elementos comunes conforme al destino fijado en los estatutos o el
que resulte normal o conforme a la naturaleza del bien (art. 553-42
CCCat).

Al margen del derecho de uso reconocido en la ley, los
propietarios de elementos privativos tienen derecho a exigir la
constitucién de servidumbres sobre los elementos comunes que
resulten imprescindibles para ejecutar las obras de conservacién y
acceso a las redes generales de suministro de servicios (art. 553-39.3
CCCat)2.

Cualquier propietario e incluso aquellas personas que, no
siendo propietarias, ostenten un derecho posesorio sobre un
elemento privativo estdn facultadas para exigir al juez que obligue
a la comunidad a suprimir barreras arquitecténicas o ejecutar
innovaciones exigibles para alcanzar las accesibilidad y transitabilidad
del inmueble, siempre que las mismas sean razonables o
proporcionadas. Dicha facultad se otorga en el caso de que en el
elemento privativo en cuestién convivan o trabajen personas con
alguna discapacidad o que sean mayores de 70 afios.

El régimen de la supresion de barreras arquitecténicas
configurado en la Ley 5/2015 es sensiblemente diferente al previsto en

12 En relacién con el alcance de estas servidumbres forzosas, los tribunales vienen
entendiendo que las mismas sélo pueden tener como base la necesidad de hacer
obras de conservacién; por consiguiente, no serd de aplicacién cuando se trate
de innovaciones o mejoras. De esta forma, no sirve para autorizar el paso de una
salida de humos donde antes no la habia, pero si para adaptar una ya existente,
para la misma actividad, en cumplimiento de la normativa se seguridad, higiene,
medioambiental, etc.). En cuanto a la referencia al acceso a las redes generales de
suministro, no debe entenderse restringido a las tradicionales (agua, electricidad
y gas), sino que comprende también el acceso a las sefiales de televisién o wifi y
otras similares, siempre que sea razonablemente posible y el beneficio pretendido
no comporte un perjuicio mayor del requerido (SAP Barcelona, seccién 11, de 4 de
septiembre de 2014). Ademds, es necesario que se acredite de forma ineludible la
necesidad de ejecucién de las instalaciones en cuestién, debiendo desestimarse la
pretensién cuando existan soluciones alternativas menos gravosas (SAP Girona,
seccién 22, de 26 de octubre de 2009).
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la LPH, tras la reforma introducida por la Ley 8/2013, de 26 de julio.
En primer lugar, en Catalufia la regla general es que la supresién
de barreras ha de ser aprobada por la junta de propietarios o, en su
defecto, impuesta por la autoridad judicial. Recuérdese que el art. 10
de la LPH en su nimero 1 incide en que este tipo de actuaciones no
precisa de acuerdo de junta.

En la norma catalana se prevé que el propietario o titular de
derecho posesorio intente la adopcién del acuerdo correspondiente, el
cual queda sujeto al mero régimen de la mayoria simple de propietarios
y cuotas que participen en la votacién (art. 553-25.2 a) CCCat). En el
caso de que dicha mayoria no se alcance o no se convoque una junta en
un tiempo prudencial desde la solicitud, el interesado podrd interponer
la correspondiente demanda exigiendo a la autoridad que condene a la
comunidad a llevarlas a cabo. La decisién tltima de la imposicién o no
de las obras correspondera a los tribunales de justicia, quienes habran
de ponderar los intereses en juego y la razonabilidad y proporcionalidad
de las obras, teniendo en cuenta el grado de discapacidad y el alcance y
valor de las obras a ejecutar.

Paralelamente, el legislador catalin ha establecido una regla
dirigida a determinar quiénes estardn obligados a sufragar este tipo
de obras. De nuevo se distingue seguin si las obras o instalaciones
vienen aprobadas por la junta, o son impuestas por los tribunales
de justicia. En el primer caso, el art. 553-30.3 CCCat dispone que
correrdn a cargo de todos los propietarios los gastos derivados de
supresién de barreras arquitecténicas o instalacién de ascensores;
mientras que si la decisién viene impuesta por un juez o tribunal,
lo cual habria de hacerse extensivo a la imposicién por via de laudo
arbitral, serd el juez, drbitro o tribunal, al dictar su resolucién, el
que determine su distribucién en funcién de los gastos comunes
de la comunidad de propietarios. El legislador ha querido dejar con
ello un amplio margen a los tribunales para que puedan analizar
las circunstancias concretas de cada caso, para fijar por razones de
equidad y de proporcionalidad la forma en la que el gasto deberd ser
soportado por el interesado y por el resto de propietarios.

Al margen de lo anteriormente expuesto, los interesados siguen
disfrutando de la via que supone la ley 15/1995, de 30 de mayo,
sobre limites del dominio sobre inmuebles para eliminar barreras
arquitecténicas a las personas con discapacidad. Esta norma ofrece la
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posibilidad de llevar a cabo determinadas actuaciones de supresién
de barreras por parte del interesado, si bien los gastos que se generen
correrdn a cargo del solicitante, sin perjuicio de las ayudas, exenciones
o subvenciones que pueda obtener, quedando las obras en beneficio
de la comunidad.

Con independencia de lo indicado para las obras de supresion de
barreras, los propietarios individuales han de ser conocedores de que
la alteracién de los elementos comunes requiere de la aprobacién de
la junta, quedando la misma sujeta al mero acuerdo de la mayoria
de propietarios y cuotas participes en la votacién, salvo que se trate
de innovaciones fisicas que afecten a la estructura del inmueble o a
su configuracién exterior y no vengan exigidas para la habitabilidad,
accesibilidad o seguridad del inmueble, en cuyo caso se requerird de
las cuatro quintas partes de los propietarios y cuotas, adoptada por el
procedimiento de formacién sucesiva de acuerdos previsto en el art.
553-26.2 y 3 CCCat.

De nuevo debe recordarse que la Ley 5/2015 ha modificado
el consentimiento presunto de la junta previsto en el art. 553-36
CCCat, sefialando que se entenderd concedido el acuerdo cuando
la comunidad no se haya opuesto a las actuaciones ejecutadas y
transcurra el plazo de caducidad de 4 afios, siempre que se trate de
obras que no disminuyan la solidez del inmueble, no comporten
la ocupacién de elementos comunes, ni la constitucién de nuevas
servidumbres.

2.2.2. Obligaciones de los propietarios

La principal obligacién que tiene todo propietario en relacién con
los elementos comunes es la de contribuir al sostenimiento de los
gastos generales, ordinarios y extraordinarios de la comunidad,
en proporcién a la cuota de participacién o de acuerdo con las
especialidades que se determinen en el titulo constitutivo, los
estatutos o en los acuerdos de la junta (art. 553-45 CCCat).

Por consiguiente, en principio, la cuota de participacién es el
sistema previsto para el reparto, sin perjuicio de ello, la ley permite
expresamente que los propietarios puedan modificar el sistema
de reparto a través de la adopcién de una norma estatutaria que
quedard sujeta al régimen de las cuatro quintas partes de propietarios
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y cuotas, adoptada conforme al sistema de adopcién sucesiva de
acuerdos previsto en el art. 553-25.2 apartado a) CCCat. En estos
casos, si de lo que se trata es de excluir a algtin propietario concreto
de la contribucién a determinados gastos, el TSJC ha declarado que
la cldusula en cuestién deberd ser objeto de interpretacion restrictiva
(Sentencia de 2 de febrero de 2012). El legislador también prevé la
posibilidad de que se puedan acordar concretos repartos conforme a
cuotas especiales, sin necesidad de que se tengan que modificar los
estatutos; en cuyo caso las mayorias necesarias serfan las mismas de
las cuatro quintas partes de propietarios y cuotas, tal y como sefiala el
apartado e) del niimero 2 del art. 553-26 CCCat.

Sobre el particular han de hacerse algunas precisiones. La
primera es que, a diferencia del criterio que viene manteniendo
recientemente el Tribunal Supremo, el TSJC entiende que en el
caso de que se instale ex novo un ascensor para suprimir barreras y
hubiera prevista una cldusula estatutaria que previese la exencién
de la contribucién de los locales a este servicio, la interpretacién que
debe hacerse de la misma no permite eximirles de contribuir al coste
de instalacién, ya que beneficia a todos (sentencia de 31 de octubre de
2013). La linea interpretativa catalana se fundamenta en que el art.
553-30.3 CCCat dispone que los gastos originados por la supresiéon de
barreras arquitecténicas o la instalacién del ascensor si derivan de un
acuerdo de la junta son a cargo de todos los propietarios. De ahi que
se entienda que una cosa es la instalacién, que debe correr a cargo
de todos y otra la conservacién y mantenimiento que puede quedar
sujeta a lo que acuerde la junta, a lo previsto en el titulo constitutivo o
los estatutos y, en su defecto, a lo que resulte la cuota de participacién.

La interpretacién restrictiva se observa, también, en sentencias
como la del TSJC de 2 de febrero de 2012, en la que se entendié que
los gastos de reparaciones estructurales, vinculados a la subsistencia
de la comunidad, no pueden quedar comprendidos en una cldusula
genérica de exclusién prevista en los estatutos, ya que, de nuevo,
redundan en beneficio de todos los propietarios.

En cuanto a los casos en los que las comunidades de propietarios
distribuyen de forma habitual los gastos apartindose del criterio
fijado en los estatutos y dicha practica se ha venido reiterando en el
tiempo, —el TSJC ha declarado que para volver al sistema previsto en
los estatutos o, en su defecto, a la distribucién conforme al sistema de
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cuotas de participacién, basta con obtener un nuevo acuerdo alcanzado
por el régimen de mayorias simples previstas en el art. 553-25 CCCat
(sentencias de 7 de noviembre de 2016 y 3 de diciembre de 2015).

La reforma normativa del afio 2015 introduce algunas novedades
en relacién al régimen de la obligacién de contribuir a los gastos. En
principio, se mantiene que cuando la comunidad acuerde nuevas
instalaciones o servicios que no sean exigibles y cuyo coste de
instalacién supere la cuarta parte del presupuesto de la comunidad,
los propietarios disidentes no vendrdn obligados a contribuir a las
mismas (art. 553-30.2 CCCat). Se trata de una norma similar a la
que se preveia en el derogado art. 11 de la LPH y que se prevé en la
actualidad en el apartado 4 del art. 17 LPH. La diferencia se encuentra
en que en la norma estatal se habla de que supere el importe de
tres mensualidades ordinarias de gastos comunes y en Catalufia
se hace por referencia a la cuarta parte del presupuesto general de
la comunidad. El factor determinante para fijar la obligacién de
contribuir o no en los casos anteriores, una vez verificado que el coste
de instalacién supera el limite indicado, es el de fijar si se trata de
una instalacién exigible, esto es, si viene impuesta por la normativa
o por las circunstancias concretas del edificio, o se trata de una mera
decisién voluntaria de la comunidad.

La regla anterior no resulta de aplicacién cuando se trata de
gastos derivados de obras de supresién de barreras arquitecténicas
o de la instalacién del ascensor. En estos casos la regla es que todos
los propietarios deberdn contribuir al coste de la instalacién en
la forma que determine la junta, si la obra se ejecuta a resultas del
correspondiente acuerdo adoptado en junta de propietarios con las
mayorias previstas en el art. 553-25 CCCat. Mientras que, si las obras
vienen impuestas por el juez a resultas de la demanda entablada por
los titulares de un derecho posesorio sobre algtin elemento privativo,
al amparo de lo previsto en el nimero 5 del art. 553-25 CCCat, la ley
deja al juez libertad para que determine quiénes y en qué proporcién
deberdn contribuir al sostenimiento del gasto en cuestiéon. Esta
novedad normativa deja un cierto arbitrio a juzgados y tribunales
para determinar la forma de reparto del coste de ejecucién de la obra
o actuacién en cuestién, teniendo en cuenta las circunstancias de
cada caso concreto.
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Se mantiene, en cambio, la norma que establece que el no uso
de un elemento comun no exime de la obligacién de sufragar el
gasto, salvo el hecho de que exista una disposicién estatutaria expresa
que deberd siempre limitarse a servicios o elementos concretos (art.
553-45.2 CCCat), sin que sean vdlidas las exenciones generales de
contribucién a cualquier tipo de gasto comin?®.

En materia de reparto, la ley mantiene la previsién de que,
si como consecuencia del ejercicio de una actividad profesional o
empresarial en alguno de los elementos privativos, se hace uso intenso
de los elementos comunes, es factible que la comunidad acuerde
incrementarle la cuota de contribucién al gasto a dicha entidad, con
el limite maximo que representa el doble de lo que le corresponda
pagar conforme a la cuota de participacién que tiene atribuida (art.
554-45.4 CCCat). Para la adopcién de este tipo de medida se exige que
sea aprobada por la mayoria cualificada de las cuatro quintas partes
de propietarios y cuotas, conforme a lo dispuesto en el apartado e) del
art. 553-26.2 CCCat.

En cuanto al procedimiento a seguir para la reclamacién de los
gastos comunitarios, la novedad principal es que la norma catalana
confirma la aplicacién a las comunidades de propietarios catalanas
del procedimiento monitorio especial previsto en el art. 21 de la LPH,
solventindose asi las muchas dudas que el tema habia presentado
con anterioridad (art. 553-47 CCCat). Se aclara, igualmente, que
el procedimiento monitorio especial es aplicable a cualquier
reclamacién, con independencia de su cuantia, que se haga por el
impago de gastos comunes, ya sean ordinarios o extraordinarios, o
derivados de la obligacién de contribuir al fondo de reserva.

Para la interposiciéon del monitorio especial en Catalufia se
requiere la aportacién de un certificado emitido por el secretario de la
comunidad, en el que conste la existencia de la deuda con su importe
exacto y la manifestacién del secretario de que la misma es exigible
y se corresponde con las cuentas de la comunidad aprobadas en

13 En época de crisis algunos promotores incorporaban a los estatutos cliusulas de
exclusién de gastos de entidades privativas de su propiedad en tanto no fueran
transmitidas a terceros. Estas cldusulas son ilicitas a la vista de la normativa
catalana.
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junta. A todo ello deberd acompanarse el requerimiento extrajudicial
efectuado al deudor.

La redaccién final de la norma ha suscitado la duda de
si el monitorio se puede emplear para la reclamacién de los
impagos de cuotas ordinarias de gastos en tanto en cuanto
todavia no estén aprobadas las cuentas del ejercicio, ya que el
Secretario no podrd decir hasta entonces que coincide con las
cuentas aprobadas. En mi opinién, se entiende que la finalidad de
la norma no es esperar hasta la aprobacién de las cuentas para la
reclamacién de las deudas que vayan venciendo, sino simplemente
corroborar que las cantidades reclamadas se corresponden con
conceptos o gastos aprobados por la junta, con lo que bastard el
presupuesto y el impago de las cuotas pasadas al cobro. Asi lo
consideré el STSJC en la sentencia de 29 de noviembre de 2012,
sancionando que:

“(...) una vez acordada vilidamente en Junta de propietarios la
obligacién de contribuir a determinados gastos, su importe, las
cuotas y los términos de su cumplimiento, nada impide que
pueda producirse y constatarse su incumplimiento efectivo
por parte de alguno o algunos de los propietarios que no estén
exentos (art. 553-30.2 CCCat) antes de que sean votadas las
cuentas anuales, en cuyo caso el propietario moroso podrd ser
privado ya desde entonces de su derecho de voto, con arreglo al
art. 553-24.1 CCCat”.

En cualquier caso, debe recordarse que el recurso al
procedimiento monitorio es una facultad, que no imposicién, que se
reconoce por la ley, pero que no impide que las deudas comunitarias
puedan reclamarse, también, a través del procedimiento declarativo
que corresponda por el importe de la cuantia reclamada (vid. SAP
Barcelona, seccién 11, de 22 de octubre de 2010).

Junto a la obligacién de contribuir a los gastos y a la constitucién
del fondo de reserva, la normativa catalana impone a los propietarios
la obligacién de conservar y mantener los elementos comunes,
garantizando el cumplimiento en todo momento de la normativa
exigible y el correcto funcionamiento de los mismos (art. 553-44
CCCat).
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Llegados a este punto, nos encontramos con otra de las
novedades introducidas por la Ley 5/2015 y es la consistente en
eliminar la distincién que existia entre los elementos comunes de
uso restrictivo del art. 553-38 CCCat y los elementos comunes de uso
exclusivo del anterior art. 553-42 CCCat. Ahora se dedica un unico
precepto, el art. 553-43 CCCat, a la regulacién del funcionamiento de
los elementos comunes cuyo uso tengan atribuido en exclusiva una o
varias entidades del inmueble.

En estos casos se aclara que para la atribucién del uso exclusivo
es necesario que, o bien venga establecida en el titulo constitutivo
de la comunidad, o bien se apruebe en junta por la unanimidad
de los propietarios. A partir del momento de la atribucién del uso
exclusivo, y salvo previsién estatutaria en contrario, los gastos que
se deriven del elemento comdn en cuestién se distribuirdn de la
siguiente forma:

En cuanto a los gastos de conservacién y mantenimiento,
deberdn soportarlos en exclusiva los titulares beneficiarios del uso
exclusivo.

En cambio, las reparaciones que se deban a vicios de
construccién o estructurales, asi como las que beneficien a todo el
edificio, serdn de cargo de la comunidad, salvo que se deban a un mal
uso o0 una mala conservacién efectuada por los beneficiarios del uso o
por las personas de las que los mismos deban responder, en cuyo caso
deberdn soportarlos dichos beneficiarios.

La dificultad en la prictica se encuentra en delimitar cuidndo
estamos ante una actuacién de conservacién y mantenimiento y
cuando ante un vicio estructural. Sentencias como la de la seccién
1* de la AP de Tarragona de 1 de febrero de 2013, inciden en que
conservar es mantener una cosa de manera que no se pierda o
deteriore. Por ello, la obligacién de conservacién comprende la
limpieza, cuidado del buen estado del elemento y evitacién de que
se altere el uso derivado de su naturaleza, pero las reparaciones que
se deban a problemas estructurales, originarios o sobrevenidos,
0 a reparaciones que afectan o benefician a todo el edificio, son
comunitarias salvo que sean consecuencia de un mal uso. El
ejemplo emblemadtico de las actuaciones que los tribunales vienen
considerando constructivas o estructurales a cargo de la comunidad
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son las impermeabilizaciones de las terrazas o cubiertas (vid. SAP
Barcelona, seccién 17, de 20 de marzo de 2014).

3. REGIMEN DE RESPONSABILIDADES EN LA
PROPIEDAD HORIZONTAL

El art. 553-4 CCCat en su numero 1 establece que: “Todos los
propietarios son titulares mancomunados de los créditos y deudas de
la comunidad de acuerdo con las respectivas cuotas de participacién”.

El sistema de responsabilidad en la propiedad horizontal se
construye sobre la base de la falta de atribucién de personalidad
juridica a las comunidades de propietarios. Ello implica que todos y
cada uno de sus integrantes hayan de responder de las obligaciones
contraidas por la comunidad. La atribucién de responsabilidad se
efecttia de forma mancomunada, respondiendo cada propietario de la
parte de la deuda que se corresponda con la cuota de participacién
que tiene asignada. Por consiguiente, las deudas y créditos de las
comunidades se entienden divididos en tantas deudas o créditos
como entidades privativas halla.

Esta construccién, que responde al régimen general de
obligaciones previsto en el Coédigo Civil, plantea en la prictica
importantes problemas para aquellos que se enfrentan con la
tesitura de demandar a una comunidad de propietarios. La primera
pregunta es la de si puede directa y exclusivamente demandarse a un
propietario concreto por la cuota que le corresponde en una deuda de
la comunidad de propietarios.

En este sentido, el TSJC ha dictado diversas resoluciones en las
que incide en que, pese a la responsabilidad mancomunada declarada
en la ley, lo cierto es que el sistema reglado y ordenado de la propiedad
horizontal no soporta que los acreedores se dirijan directamente
contra los copropietarios ni siquiera por sus coeficientes. Entiende
el citado tribunal que existe un requisito de procedibildad para la
responsabilidad singular del propietario por deudas comunes, cual
es que conste la existencia de un crédito contra la comunidad, lo que
hace preciso demandar a ésta cuando la existencia del crédito es objeto
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de controversia, siendo los bienes propios de la comunidad (fondo
de reservas, créditos y elementos privativos de beneficio comun) los
primeros contra lo que debe procederse. Consiguientemente, puede
dirigirse una accién contra los diferentes copropietarios siempre que
se demande conjuntamente a la comunidad, ademds de haber sido
requeridos de pago previamente (v. sentencias de 24 de febrero de
2014 y de 15 de octubre de 2012).

De los argumentos expuestos es ficil colegir la enorme
complejidad que representa el hecho de que coexistan unas realidades
carentes de personalidad juridica a las que, no obstante, se vincula
la existencia de un patrimonio propio (fondo de reserva, elementos
privativos de beneficio comun, créditos ...), con la responsabilidad
individual de sus miembros vinculada a esa falta de personalidad
juridica. A todo ello se une el reconocimiento a la comunidad de la
posibilidad de demandar y ser demandada, sin que necesariamente
se dirija la demanda contra todos y cada uno de los propietarios.

Luego, el contenido de la titularidad mancomunada de
créditos y deudas debe ponerse en relacion con el régimen de
responsabilidad previsto en el art. 553-46 CCCat, segun el cual, de
las deudas contraidas por la comunidad responden principalmente
los créditos y fondos de la comunidad, asi como los elementos
privativos de beneficio comun vy, subsidiariamente, cada uno de
los propietarios en proporcién a su cuota de participacién. Esto
representa que el propietario singularmente demandado podrd eludir
su responsabilidad sehalando créditos o fondos de la comunidad, o
la existencia de elementos privativos de beneficio comun suficientes
para cubrir la deuda que se le reclama.

La norma catalana contempla, ademds, un requisito
procedimental necesario en los casos en los que se pretenda actuar
sobre el patrimonio de los propietarios, singularmente considerados,
y es que se les haya requerido de pago y se haya demandado a todos
los propietarios; mientras que, para actuar frente a los créditos
y fondos de la comunidad, o sobre los elementos privativos de
beneficio comun, resulta suficiente con demandar a la comunidad de
propietarios (art. 553-46.2 CCCat).

Lo que no contempla la norma catalana es una regla similar a
la dispuesta en el art. 22.2 LPH, segtn la cual cualquier propietario
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puede oponerse a la ejecucién singular que se pretenda frente a él si
acredita que se encuentra al corriente de pago de la totalidad de las
deudas vencidas con la comunidad en el momento de efectuarse el
requerimiento.

Por el contrario, la norma catalana, a diferencia de lo dispuesto
en la LPH, ha incorporado una importante novedad: se trata del
devengo de intereses de los créditos de la comunidad contra los
propietarios por los gastos comunes desde el mismo momento en que
se hubiera de hacer el pago. Se configura asi una situacién de mora
automatica, vinculada al impago de los recibos o derramas previstas
por la comunidad, en los plazos establecidos (art. 553-4.4 CCCat).

Para terminar las referencias al régimen de responsabilidad de
las comunidades de propietarios, debe resefiarse que cuando una
entidad privativa pertenezca a diferentes personas en régimen de
comunidad de bienes, éstos responderdn de forma solidaria frente a
la comunidad de propietarios por los créditos que esta ultima pueda
tener frente a los primeros. Entienden los tribunales que el hecho
mismo de que la contribucién se determine con arreglo a la cuota
de participacién fijada en el titulo, impide que se divida cuando
son varios los propietarios de la entidad privativa, sin perjuicio del
fraccionamiento que se establezca luego en el dmbito interno entre
los comuneros. La unidad de la prestacién y la identidad del objeto,
hace surgir el cardcter solidario de la obligacién (vid. SAP Barcelona,
seccién 16, de 19 de abril de 2013 y SAP Tarragona, seccién 3%, de 24
de junio de 2012).

En cuanto a los casos en los que el elemento privativo sea
una vivienda cuyo uso y disfrute haya sido atribuido a uno de los
conyuges a resultas de la situacién de crisis matrimonial, los gastos
de conservacién, mantenimiento y reparacién correrdn a cargo
del cényuge beneficiario del uso, salvo acuerdo de las partes en
otro sentido. Todo ello en virtud de lo dispuesto en el art. 233-23
CCCat. No obstante, dicha atribucién legal no altera el régimen de
responsabilidad de los propietarios frente a la comunidad prevista en
los arts. 553-4 y 553-46 CCCat (vid. STSJC de 31 de mayo de 2016).
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4. REGIMEN DE GARANTIAS EN LA PROPIEDAD
HORIZONTAL

4.1. La Preferencia del Crédito

La Ley 5/2015 ha declarado expresamente el caricter privilegiado que
tienen los créditos de las comunidades de propietarios en régimen
de propiedad horizontal contra los propietarios que las integran por
los gastos comunes, ordinarios y extraordinarios y por la obligacién
de contribuir al fondo de reserva. Dicho privilegio, que reconoce
también la LPH estatal, se amplia, en cuanto al 4mbito objetivo, a las
deudas correspondientes a la parte vencida del afio en curso y a los
4 anos inmediatamente anteriores, contados del 1 de enero al 31 de
diciembre (art. 553-4 CCCat).

El privilegio concedido se establece con la prelacién que
determine la ley, remisién que, por cuestién de reparto competencial,
corresponde determinar al Estado. Es el art. 9.1 e), con la redaccién
dada por la Ley 8/2013, de 26 de junio, el que determina que los
créditos privilegiados de las comunidades de propietarios preceden,
para su satisfaccion, a los créditos citados en los nimeros 3°, 4°y 5° del
art. 1923 CC, sin perjuicio de la preferencia establecida a favor de los
créditos salariales en el Estatuto de los Trabajadores. De esta manera,
Unicamente serdn preferentes sobre los créditos de las comunidades
de propietarios, aquellos que se hayan constituido a favor del Estado
por el importe de la ultima anualidad, vencida y no pagada, de los
impuestos que graven la entidad privativa; los derivados de las primas
de las aseguradoras de los ultimos dos afios respecto de los seguros
constituidos sobre la entidad privativa y los créditos a favor de los
trabajadores previstos en el Estatuto de los Trabajadores.

El aspecto mds relevante es que se ubican por delante de los
créditos hipotecarios y de los créditos con anotacién preventiva de
embargo, razén por la cual podran hacerse valer frente a los bancos
en los procedimientos de ejecucién hipotecaria, atin en el caso de que
la deuda comunitaria sea de fecha posterior a la constitucién de la
hipoteca, como ocurre en la mayoria de los casos.
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La forma de hacer valer la preferencia del crédito es a través
de la interposicién de una terceria de mejor derecho, conforme
a lo establecido en los arts. 614 y ss. de la LEC. Se trata de un
procedimiento judicial que se entabla en los casos en los que un
acreedor esté ejecutando judicialmente un crédito, siendo asi que el
interesado ostenta un crédito con privilegio preferente sobre el del
acreedor ejecutante. Lo que se persigue es que el acreedor que ha de
ser pagado con preferencia pueda hacer valer sus derechos, colocando
su crédito por delante del acreedor ejecutante.

Para que se pueda interponer una terceria de mejor derecho es
necesario que exista previamente un procedimiento de ejecucién y exista
un embargo entablado por otro acreedor. Se inicia con la interposicién
de una demanda presentada ante el juzgado que esté conociendo de la
ejecucion. La demanda se podrd entablar desde que se haya procedido
al embargo del bien y, podrd hacerse hasta el momento en el que se
haga entrega al ejecutante de la suma resultante de la ejecucién, o de la
entrega del bien al ejecutante si le hubiera sido adjudicado a resultas de
la subasta. La demanda debe dirigirse tanto frente al ejecutante como
frente al ejecutado. La tramitacién seguird los cauces del procedimiento
ordinario y se resolverd por sentencia que determinard el orden de
preferencia en el cobro de los acreedores en cuestién con el resultado de
la ejecucién despachada. Dado que el procedimiento sélo afecta al reparto
de lo que se obtenga con la ejecucién, la interposicién de una terceria de
mejor derecho no suspendera la ejecucién, depositindose, en su caso, la
cantidad que se obtenga en la cuenta de consignaciones del juzgado.

La sustancial ampliacién del dmbito objetivo de la preferencia
se aplicard inicamente a los créditos que se reclamen a partir de la
entrada en vigor de la Ley 5/2015, esto es, a partir del 20 de junio de
2015. No se utiliza, pues, el criterio del vencimiento del crédito, sino
el de la reclamacién judicial.

4.2. La afeccion real

La ley 5/2015 mantiene la afeccién real de las entidades privativas al
pago de los gastos de la comunidad, incluyendo tanto los que tiene
cardcter ordinario y extraordinario, como la contribucién al fondo de
reservas. No obstante, amplia el dmbito objetivo de los créditos que
entran dentro de la garantfa, comprendiendo los relativos a la parte
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vencida del afio en curso y a los de los cuatro afios inmediatamente
anteriores, contados desde el 1 de enero hasta el 31 de diciembre.
Recuérdese que en la Ley 5/2006 la afeccién se limitaba a los gastos
correspondientes al afio en curso y a la anualidad inmediatamente
anterior y que, en la normativa estatal, a resultas de la reforma
introducida por la Ley 8/2013, de 26 de junio, el plazo de la afeccién
se extiende a los gastos del afio en curso y las tres anualidades
inmediatamente anteriores (art. 9.1 e LPH).

El legislador advierte que la afeccién real se constituye sin perjuicio
de la responsabilidad del transmitente, si fuera el caso. Ello significa
que la afeccién se vincula al elemento privativo con independencia de
quien sea el propietario del mismo y de si coincide o no con el que tenga
la condicién de deudor principal, mis alld de la garantfa legalmente
prevista que constituye la afeccién real. Por consiguiente, el hecho de
que alguien adquiera un inmueble con gastos comunes pendientes no
le convierte, sin mds, en deudor principal via asuncién de deuda, sino
en mero garante de las deudas que entren dentro del dmbito objetivo
comprendido por la afeccién y siempre limitindose la responsabilidad
al valor del elemento privativo en cuestién. Por ello y salvo que exista
una asuncién efectiva de la deuda, si el adquirente se viera obligado a
hacer frente a las deudas anteriores del elemento privativo en virtud del
ejercicio de la afeccién, tendrd accién de repeticién o de reembolso contra
el deudor principal, que lo seguira siendo quien tuviese la condicién de
propietario en el momento de vencimiento de la obligacién.

La ampliacién objetiva y temporal de la afeccién serd aplicable,
al igual que sucedia con el privilegio de los créditos, a las cantidades
que se demanden judicialmente o a las transmisiones que se efectien
a partir de la entrada en vigor de la Ley 5/2015, esto es, a partir del
20 de junio de 2015 (Disposicién Final tercera de la Ley 5/2015). Esta
norma ha suscitado una cierta controversia, por cuanto que todos
aquellos que adquirieron en los ultimos cuatro afos, confiando en
que la afeccién se extendia tinicamente a las deudas vencidas del afio
en curso y el afio anterior, ahora se encuentran con que les pueden
reclamar las de tres afios mds y que si transmiten el inmueble,
el comprador les exigird que se hayan saldado las mismas con
claro perjuicio de su posicién, cuando ni siquiera son los deudores
principales de la obligacién, ya que lo son quienes fueran los
propietarios en su momento.
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Junto a la polémica expuesta, desde un punto de vista procesal
y registral, el aspecto mds importante viene dado por cémo hacer
valer la afeccién real en los casos de ejecucion de titulos judiciales
frente a la hipoteca que consta inscrita en el Registro de la Propiedad.
El mecanismo natural para hacer valer la preferencia del crédito es,
como comentibamos en apartados precedentes, el de la interposicién
de una terceria de mejor derecho (arts. 614 y ss LEC). El problema es
que la interposicién de la misma depende de que la entidad bancaria
ejecute su garantia, ya que va encaminada a regular el reparto que se
hard con el resultante de la subasta. El problema lo encontraremos
cuando sea la propia comunidad quien tome la iniciativa y desee
hacer valer su crédito, sin que exista ejecucién hipotecaria alguna
instada por el banco. En este ultimo caso, la via recomendable para
poder purgar registralmente la carga anterior es la de reclamar
la cantidad en un procedimiento declarativo en el que se demande
simultineamente al titular de la carga o embargo que obra inscrita
en el Registro de la Propiedad, pero a los solos efectos de que le
perjudique la sentencia que se dicte, declardndose la preferencia del
crédito de la comunidad de propietarios'.

4.3. El fondo de reserva

La extraordinaria proteccién que se ha hecho de los créditos de las
comunidades de propietarios tras la ley 5/2015, ampliando el dmbito
objetivo y temporal del privilegio, asi como de la afeccién real, se ve
reforzada con la reforma introducida en la regulacién del denominado
fondo de reserva. Este fondo, como bien recuerda la exposicién de
motivos, tiene como objetivo subvenir a los gastos de la comunidad
que sobrevengan o que tengan un cardcter excepcional, especialmente
en lo que a actuaciones de conservacion, reparacién, rehabilitaciéon y
adecuacién a normativas sectoriales se refiere.

14 La DGRN en resolucién de 10 de agosto de 2006 sefialé que: “No es posible hacer
constar en el Registro la preferencia de una anotacién de embargo por el impago de
cuotas en régimen de divisién horizontal si no han sido parte en el procedimiento
los titulares de cargas anteriores”. Véase al respecto el interesantisimo foro
coordinado por D. Vicente Magro Servet y efectuado entre diferentes magistrados
por la Revista de Derecho Inmobiliario de la Editorial “El Derecho”, publicada en el
n.° 43, del mes de julio de 2016.
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El legislador opta por incorporar una peticiéon que venia
efectudndose desde el colectivo profesional de administradores
de fincas, en el sentido de que la aportacién del fondo debia
configurarse con cardcter cumulativo; de manera que, cada ejercicio,
independientemente del uso que se haya hecho del fondo en el
ejercicio anterior, debe preverse en el presupuesto una aportacién al
mismo, cuanto menos del cinco por ciento del total presupuesto que
se apruebe (art. 553-6.1 y 4 CCCat). Recuérdese que la normativa del
afno 2006 seguia la regulacién del fondo prevista en la Ley estatal, en
el sentido de que el fondo debia dotarse inicamente hasta la cantidad
necesaria para que su saldo fuese igual, cuanto menos, al cinco por
ciento del presupuesto anual. De manera que, si no se habia utilizado
en el ejercicio anterior y se mantenia el presupuesto de la comunidad,
no habia necesidad de prever aportacién adicional alguna. Ahora, en
cambio, sea cual sea el uso del fondo que se ha hecho, debera preverse
una dotacién cada afio del cinco por ciento del presupuesto.

La medida adoptada representa prever un sistema obligatorio
de ahorro que permita a las comunidades afrontar las obras de
adecuacién que se vengan necesitando, reduciendo el impacto
de las derramas extraordinarias. Paralelamente, se dota a estas
comunidades de un instrumento con el que poder afrontar las deudas
que vaya adquiriendo la comunidad, sin que se vean as{ amenazadas
las titularidades privativas de los integrantes; ya que el art. 553-46
CCCat determina que la comunidad responderd de sus deudas con
sus crédito y fondos comunes y los elementos privativos de beneficio
comdn; subsidiariamente, responderdn los propietarios de los
elementos privativos en proporcién a su cuota de participacién.

Dado el considerable incremento que se prevé de estos fondos y
habida cuenta de las suspicacias generadas por algiin caso particular,
el legislador ha optado por exigir que los fondos hayan de estar
depositados en una cuenta abierta a nombre de la comunidad y que
haya de efectuarse una contabilidad separada de los mismos, para que
pueda controlarse las diferentes disposiciones realizadas a su cargo.

El mantenimiento de la referencia a una cuenta especial ha hecho
surgir la duda de si la voluntad del legislador es la de exigir que todas
las comunidades tengan abiertas, al menos, dos cuentas bancarias:
una para los saldos corrientes derivados de las cuotas y derramas de
la comunidad y otra para las aportaciones al fondo de reserva. Sin
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embargo, la intencién de quienes redactaron el proyecto de norma
no era exigir la coexistencia de dos cuentas bancarias separadas, sino
exigir que la cuenta estuviese a nombre de la comunidad y no que se
mantuviese en una cuenta abierta a nombre del administrador. A partir
de ahi, lo que debe llevarse es una contabilidad separada, que permita
en todo momento saber cudl es la parte de saldo que corresponde al
fondo. Otra interpretacién supondria hacer incurrir a las comunidades
en un gasto innecesario, cual es el mantenimiento de dos cuentas
separadas, una de las cuales, en principio, estd llamada a ser utilizada
sélo en supuestos extraordinarios. En cualquier caso, y dada la
redaccién que ha quedado tras la discusién parlamentaria, habrd que
esperar a la interpretaciéon que efecttien los tribunales de justicia.

La Ley 5/2015 ha mejorado sustancialmente el régimen de
disposicién previsto a cargo del fondo de reserva, contemplando dos
supuestos separados. Por un lado, se permite que sea el administrador
quien disponga del fondo siempre que lo haga con autorizacién previa
de la presidencia y limitado tinica y exclusivamente al pago de gastos
imprevistos que tengan la consideracién de urgentes. Junto a lo anterior,
la reforma permite que el administrador disponga del fondo cuando
asi lo autorice la junta de propietarios; autorizaciéon que, al no tener
mencién especifica en la ley, queda sujeta al mero acuerdo de mayoria
de propietarios y cuotas participes en la votacién, previsto en el art.
553-25.2 f) CCCat. En este caso se permite que la utilizacién del fondo
lo sea para afrontar el gasto de obras extraordinarias de conservacién,
reparacion, rehabilitacién, asi como la atinentes a la instalacién de
servicios comunes, o las destinadas a garantizar la seguridad y las que
resulten exigibles de acuerdo con las normativas especiales.

Otra de las importantes novedades, en relacién con el fondo
de reserva, es el establecimiento de la afeccién del mismo a la
comunidad (art. 553-6.2 CCCat); de manera que en ningun caso los
propietarios tendrdn derecho a reclamar el saldo que les corresponde
en el mismo una vez transmitan su entidad. Dicho de otro modo,
la transmisién de un elemento privativo llevard implicita de forma
necesaria la cesién del derecho que al transmitente le corresponde en
el fondo de reserva de la comunidad.
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5. LA PROPIEDAD HORIZONTAL COMPLEJA Y LA
PROPIEDAD HORIZONTAL POR PARCELAS

5.1. Propiedad horizontal compleja

Las novedades introducidas por la Ley 5/2015, de 13 de mayo, en las
secciones tercera y cuarta de la Ley son de menor calado y, en diversos
casos, van encaminadas exclusivamente a corregir contradicciones del
texto del afio 2006.

La propiedad horizontal compleja comprende todos aquellos
supuestos en los que coexisten subcomunidades dentro de una
comunidad general y que presentan la particularidad de que los
elementos privativos tienen asignada una cuota de participacién
referente a la comunidad general y otra relativa a su participacién en
la subcomunidad (art. 553-49 CCCat). Dentro de estos supuestos se
comprenden realidades distintas al edificio simple dividido por pisos
o locales y asi: a) Los supuestos de conjuntos inmobiliarios en los que
existen varios edificios ubicados en una misma parcela y comparten
la zona no edificada, destinada normalmente a zona de ocio,
esparcimiento o paso. b) Los supuestos de edificios arquitecténicos
con varios portales y escaleras y los edificios que comparten en
la planta subterrdnea un local de aparcamiento. c¢) Por dultimo,
estarfan los supuestos de edificios sencillos en los que las plantas de
aparcamiento se configuran como elementos privativos separados o
como participaciones indivisas que dan derecho al uso exclusivo de
concretos espacios de aparcamiento.

En relacién a estos supuestos, el legislador ha corregido las
manifiestas contradicciones que existian entre los anteriores
arts. 553-48.3 y el 553-52.3 CCCat, ya que el primero hablaba de
que podian configurarse como subcomunidad una o varias naves
destinadas a plazas de aparcamiento o a trasteros y otros elementos
privativos de uno o mds edificios conectados entre ellos y dotados
de unidad e independencia funcional o econdémica; mientras el
segundo decfa que en esas mismas situaciones debia constituirse
una subcomunidad. Dado el cardcter voluntario que preside el
régimen de la propiedad horizontal, se ha optado por configurar
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estos supuestos como meramente potestativos, modificando la
redaccién del art. 553-52.3 CCCat.

Estos supuestos son extraordinariamente tutiles en la prictica y
se presentan con cierta frecuencia en las edificaciones actuales de
las grandes ciudades, ya que permiten constituir una subcomunidad
funcional sin necesidad de hacer una agrupacién juridica de los
edificios independientes que comparten el aparcamiento, ni constituir
un complejo entramado de servidumbres reciprocas que permitan
a los propietarios de uno de los edificios acceder y maniobrar por
la parte de viales y elementos del parking situados en la proyeccién
vertical del otro.

En cualquier caso, debe advertirse que estas subcomunidades
funcionales se han constituido, aunque de forma irregular, ya que
se han organizado, han adquirido el libro de actas y nombrado sus
cargos, pero no lo han hecho en escritura publica y menos atn
han accedido al Registro de la Propiedad. A este respecto, la norma
del 2015 ha mantenido la necesidad de que estas modalidades de
propiedad horizontal se configuren en el correspondiente titulo
constitutivo que debe constar en escritura publica e inscribirse en el
Registro de la Propiedad®.

Este ultimo aspecto entronca con otro de los temas importantes
en relacién a estas realidades, cual es el hecho de que ni la ley del
afo 2006, ni la del ano 2015 prevén una norma transitoria concreta
para los supuestos de propiedades horizontales complejas, a
diferencia de lo que ocurre con la propiedad horizontal simple y la
propiedad horizontal compleja. Ello ha hecho que la mayoria de los
autores entienda que se encuentran comprendidos en el dmbito de
las Disposicién Transitoria sexta y, por consiguiente, no precisan
de acto formal de adaptacién, aplicindose de forma preferente la
normativa del CCCat. Sin perjuicio, claro estd, de que si lo acuerdan
la décima parte de los propietarios podra exigirse la correspondiente
adaptacién's.

Ante la situacién expuesta, el problema se presenta con las
subcomunidades que venfan actuando como tales con anterioridad a la

15 Cfr. SAP Barcelona, seccién 192, de 27 de junio de 2012.
16 Cfr. STSJC de 3 de diciembre de 2015.
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entrada en vigor del Libro Quinto del CCCaty que, sin embargo, no se
hubieran constituido formalmente —recuérdese que con anterioridad
a la mencionada regulacién era de aplicacién la LPH estatal de
1960, construida sobre la base de que no es necesario acto alguno
de constitucién para que exista la propiedad horizontal; mientras
que la normativa catalana exige para su aplicacién de la existencia
de titulo constitutivo del régimen— pese a que consideremos que el
legislador cataldn deberia haber previsto la obligacién de adaptacién
de las propiedades horizontales de hecho preexistentes. No obstante,
los tribunales han optado abiertamente por reconocer estas realidades
como situaciones de propiedad horizontal por parcelas, a pesar de
que no hayan otorgado acto alguno de constitucién, ni adaptado los
estatutos al CCCat (SAP Barcelona, seccién 142, de 20 de diciembre de
2016 y SAP Barcelona, seccién 172, de 11 de mayo de 2016).

Estas propiedades horizontales se rigen por lo dispuesto en el
titulo constitutivo y, en lo no previsto en el mismo, por las normas
de las secciones primera y segunda del capitulo IIl. La reforma ha
corregido la disfuncién de la remisién que la normativa anterior hacia
exclusivamente a las normas de la seccién 1%, ya que la seccién 22,
en que se recogen los derechos y obligaciones de los propietarios
respecto de los elementos privativos y comunes, resulta igualmente
aplicable a las propiedades horizontales complejas.

Cada subcomunidad se encuentra integrada por sus propios
cargos y 6rgano de gobierno y adopta los acuerdos que le conciernen
de forma independiente'. De ahi que resulte determinante el titulo
constitutivo para delimitar el dmbito propio de cada subcomunidad,
deslinddndolo del de la comunidad general o mancomunidad. Los
tribunales vienen incidiendo en que resulta fundamental indagar
en la delimitacién expuesta, por cuanto que el resto de elementos
privativos ajenos a la subcomunidad carecen de legitimacién ad
causam en los hechos que afectan exclusivamente a los elementos
comunes de la subcomunidad® y, a la vez, los representantes de la
subcomunidad carecen de legitimacién ad causam en los asuntos que
la exceden®.

17 Cfr. SAP Barcelona, seccién 1%, de 13 de noviembre de 2012.
18 Cfr. SAP Barcelona, seccién 112, de 18 de julio de 2012.
19 Cfr. SAP Barcelona, seccién 132, del5 de mayo de 2012 y de 29 de marzo de 2011.
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El régimen juridico de la mancomunidad se regird por lo
dispuesto en el titulo y, en su defecto, por las reglas de la seccién
primera en lo relativo a la adopcién e impugnacién de acuerdos. El
CCCat prevé, no obstante, que las propiedades horizontales complejas
puedan regular la existencia de un Consejo de Presidentes para la
administracién ordinaria de los elementos comunes y que habria de
regirse por las reglas propias de la junta de propietarios, adaptadas
a su especifica naturaleza. En los casos de configuracién del citado
Consejo de Presidentes, la ley no permite resolver de forma sencilla el
tema de la legitimacién para impugnar los acuerdos que éstos puedan
adoptar. ¢(Podrdn impugnarlos los propietarios de las subcomunidades
que hubieran estado representados por su presidente y éste hubiera
votado a favor de la decisién?

Dentro de las subcomunidades, la que con mayor frecuencia se
da en la préctica es la constituida por los aparcamientos situados en
las plantas sétanos de los edificios. En este caso la ley parece olvidar
el caricter voluntario de las propiedades horizontales complejas,
al sefialar que constituirdn una subcomunidad independiente los
aparcamientos de los edificios cuando las plazas de aparcamiento se
hubieran configurado como elementos privativos del total edificio, o
cuando se hubieren configurado como participaciones indivisas en
el total local de aparcamiento que confieren a su titular el derecho
de uso y disfrute exclusivo de una concreta plaza. En cambio,
no constituirdin subcomunidad en aquellos casos en los que se
configuren como elemento comin o como anexos inseparables de
los elementos privativos principales. El problema se dard cuando
en un mismo aparcamiento nos encontremos con plazas que son
elementos privativos independientes y plazas que son anexos o
elementos comunes; parece que la solucién pasard por funcionar
como subcomunidad desde el momento en el que exista alguna plaza
en propiedad privativa o en comunidad con atribucién del derecho de
uso exclusivo.

Para terminar las referencias a la propiedad horizontal
compleja, la reforma establece que tanto para acordar la integracién
sobrevenida en una propiedad horizontal compleja, como para
acordar su extincién, se requiere el acuerdo undnime de los
propietarios; acuerdo que, ademds, habra de ser expreso por parte de
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todos y cada uno de los propietarios (arts.553-26.1 g y f, en relacién
con el art. 553-25.4 CCCat).

5.2. Propiedad Horizontal por parcelas

La seccién cuarta del capitulo III, del titulo quinto del Libro V del
CCCat, se destina a la regulacién de lo que eran las mal llamadas
“urbanizaciones”, es decir, de aquellas realidades constituidas
por diferentes parcelas, edificadas o no, préximas entre si y que
forman parte de una misma actuacién urbanistica, compartiendo
la titularidad de una serie de elementos comunes, normalmente
zonas ajardinadas o de esparcimiento, instalaciones deportivas,
locales sociales, servicios de vigilancia, etc. De hecho, la ley
contempla, incluso, la posibilidad de que el vinculo de las fincas
venga establecido, no por la existencia de elementos comunes sino,
por las restricciones a las facultades dominicales impuestas en el
titulo de constitucién, o en los estatutos (art. 553-56 CCCat); lo que
permite someter a la propiedad horizontal por parcelas supuestos
como poligonos industriales que, a pesar de haber cedido todos
los viales a la administracién publica, mantienen su vinculo por el
establecimiento de una serie de restricciones dirigidas a la vigilancia,
cuidado, ornamentacién y seguridad del mismo.

Estas realidades se rigen por lo dispuesto en el titulo constitutivo
y en su defecto por lo previsto en la seccién cuarta del capitulo III del
titulo quinto del Libro V del CCCat y por el resto de las normas del
resefiado capitulo.

Al tratarse de fincas completamente independientes, a
diferencia del resto de realidades donde la vinculacién obligada por
los elementos comunes es mucho mds estrecha, las restricciones
al pleno dominio de las parcelas son interpretadas con caricter
extraordinario. Asi, por ejemplo, los tribunales se han pronunciado
sobre la naturaleza privativa de los espacios situados por encima y por
debajo de las edificaciones y jardines integrados en los solares, siendo
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competencia exclusiva de los propietarios singulares la determinacién
del uso y aprovechamiento de dicho espacio®.

Otra de las notas caracteristicas es la inseparabilidad entre
la cuota que se atribuye a los elementos comunes y la titularidad
sobre la parcela privativa, por lo que los propietarios en ningtin caso
podran liberarse de su obligacién de contribuir a los gastos derivados
de la conservacién y mantenimiento de aquellos, ni otorgando una
escritura de renuncia a la titularidad de los elementos comunes (art.
553-54.2 CCCat).

La reforma flexibiliza los requisitos exigidos por el titulo
constitutivo de estas realidades, el cual debe hacer una descripcién
general del conjunto, con especificacién de su ubicacién, nimero
de solares que lo integran y circunstancia relativas a la unidad
de actuacién (licencia o acuerdo de reparcelacién). También debe
recoger una descripcion singularizada de todas las parcelas o solares
que las integran, con indicacién de la cuota de participacién que
tiene asignada cada uno de ellos, asi como de su superficie, limites
y anexos. Debe describir también los elementos comunes, aspecto
que aqui cobra mucha mds importancia que en las propiedades
horizontales simples en las que se presume el caricter comun de
todo aquello que no aparece descrito como privativo, e indicar el
sistema previsto para su conservacién, asi como las reglas de uso y
destino de las fincas y los estatutos si los hubiere. Ademis, a efectos
informativos de todo adquirente, debe hacer una relacién de los
terrenos de dominio publico comprendidos en la unidad de actuacién
y a la relacién de obras de urbanizacién y actuaciones del conjunto,
asi como al sistema urbanistico previsto para su conservacién y
mantenimiento. A todo ello se debe acompafiar un plano descriptivo
del conjunto (art. 553-57 CCCat).

En lo que a la inscripcién en el Registro se refiere, y de modo
similar a como ocurre con las propiedades horizontales complejas

20 La AP Barcelona, seccién 42, de 25 de octubre de 2016, seniala que: “El subsuelo
del jardin de la parcela de propiedad exclusiva o privativa de los demandantes no
se halla en ninguno de los supuestos privativos en el art. 553-55 del Codi Civil de
Catalunya, ni se le atribuye cardcter de elemento comun en el Titulo Constitutivo,
por lo que consideramos debe prevalecer el art. 350 del Cédigo Civil, en virtud del
cual el duefio de una superficie lo es también de lo que estd debajo de ella, por lo
que tiene cardcter privativo”.
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de cardcter funcional, se introduce la figura de la agrupacién
instrumental, que no juridica. Idea que persigue abaratar los costes,
por cuanto que no implicard una unién o integracién juridica
de las fincas registrales, sino un mero vinculo instrumental de
cara al aprovechamiento de los elementos comunes, o fijacién de
restricciones comunes a los derechos de propiedad. Junto a ello
concreta que la inscripcién de las fincas que se configuren como
elementos comunes de la propiedad horizontal, deberd efectuarse
por referencia a quienes integran la propiedad horizontal por
parcelas, sin necesidad de mencionarlos de forma singular o
especifica ni hacer constar las cuotas que les corresponden, ya que
se entiende que se contendrd una referencia al folio matriz en el que
aparecerdn tanto las parcelas que la integran, como las cuotas que se
asignan a cada una de ellas.

Se contempla también la posibilidad de que un complejo
comprendido en una misma unidad de actuacién decida sobre la
marcha constituirse en propiedad horizontal por parcelas, supuesto
que no es ni mucho menos frecuente. En estos casos surgird la duda de
cudl es el consenso que se requiere, ya que al no encontrarse previsto
especificamente en el art. 553-26 y contemplarse la unanimidad para
la integracién y extincién en una propiedad horizontal compleja,
mientras que sélo se requiere la mayorfa cualificada de las 4/5
partes de propietarios y cuotas para su extincién, cabria la duda de
resolver en qué régimen encajarlo; incluso si bastaria con el régimen
mayoritario residual del art. 553-25.2 f CCCat. Mi opinién es que, al
ser un régimen voluntario, se requerird el consentimiento undnime
de todos y cada uno de los propietarios que integran las parcelas que
se van a ver integradas en la propiedad horizontal y si alguna de ellas
constituyese, a su vez, una propiedad horizontal simple, se requerirad
el acuerdo undnime conforme al procedimiento previsto en el art.
553-26.1 y 3 CCCat.

Diferente del anterior es el caso de las propiedades horizontales
preexistentes a la entrada en vigor del Libro Quinto (1 de julio de
2016), las cuales quedan comprendidas dentro del dmbito de las
Disposicién Transitoria séptima de la Ley 5/2006, modificada
por la Disposicién Transitoria de la Ley 5/2015. En estos casos,
el legislador ha establecido la obligacién de estas realidades de
adaptarse a lo previsto en el CCCat, concediéndose una moratoria
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que se ha visto ampliada hasta el 20 de junio de 2019, bastando
para que se lleve a cabo la adaptacién, que asi lo decidan los
propietarios que representen las dos terceras partes del total
de parcelas comprendidas en el complejo, esto es, el 66,6% del
total. Ademads, serd necesario que se solicite y obtenga licencia
municipal o manifestacién del Ayuntamiento correspondiente de
la innecesaridad de la misma. Este ultimo requisito se entenderd
cumplido si se acredita que se ha solicitado con mds de tres meses
de antelacién a la fecha de la escritura, sin que se haya obtenido
respuesta hasta la fecha.

El legislador ofrece, también, esta figura como posible alternativa
a las tradicionales asociaciones de propietarios que existen en
muchas de las mal llamadas urbanizaciones privadas, facilitando
su reconversion en propiedad horizontales por parcelas, siempre
con caricter voluntario, por cuanto que la entrada en vigor del Libro
Quinto del CCCat no supone necesariamente la extinciéon de las
indicadas asociaciones, ni la obligacién de adaptarse a situaciones de
propiedades horizontales por parcelas.

Por ultimo, el CCCat en la Disposiciéon Transitoria séptima
insiste en que el acogimiento a la normativa civil de la propiedad
horizontal en modo alguno comporta regularizacién de situaciones
urbanisticas que puedan estar fuera de ordenacién.

En cuanto a la extincién de la propiedad horizontal por parcelas,
ya se ha indicado que queda sujeta a las mayorias cualificadas de las
4/5 partes de propietarios y cuotas (art. 553-26.2 f CCCat), entrando
en una situacién de disolucién pendiente de liquidacién desde que
se adopte dicho acuerdo, ya que el 6rgano gestor deberd saldar las
deudas que tuviese la propiedad horizontal e, incluso, si la junta asi
lo decide al acordar la disolucién, proceder a la venta de los elementos
privativos, para posteriormente realizar la liquidacién definitiva con
el reparto del importe obtenido entre los integrantes del régimen.
También es posible que se extinga la propiedad horizontal por
parcelas y se opte por dejar los elementos comunes sujetos al régimen
de la comunidad ordinaria del art. 552 CCCat.














