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§1
INTRODUCCION

Ultima modificacion: 16 de mayo de 2025

El Cédigo de la Comunidad de Propietarios, tiene como objetivo ser un complemento
didactico e ilustrativo del Cédigo de la Propiedad Horizontal, publicado por la Editorial del
BOE y donde los ciudadanos pueden encontrar una exhaustiva recopilacién de toda la
normativa que regula las relaciones, derechos y obligaciones entre los propietarios o vecinos
de inmuebles pertenecientes a la misma comunidad o edificio y permanente actualizada:

BOE.es - Cédigo de Propiedad Horizontal

Con este nuevo cdédigo se trata de acercar al lector la casuistica de todo lo relacionado
con los derechos y obligaciones que como propietarios ostentan en una comunidad; no
obstante, el contenido de estos derechos y obligaciones puede variar segun las
caracteristicas de la comunidad correspondiente, pero de manera general existe una
regulacion para la utilizacion de las zonas comunes, los cambios en los elementos
arquitectonicos del edificio y el pago de las cuotas a la comunidad.

Los antecedentes de esta regulacién se encuentran recogidos por el art® 396 del Codigo
Civil, bajo el Titulo Ill, de la Comunidad de Bienes, del Libro Il (De los bienes, de la
propiedad y de sus modificaciones). Este articulo sienta las bases del régimen especial de
propiedad denominado como “propiedad horizontal” y basicamente es una norma de
remision:

En concreto:

Define los elementos privativos, y los elementos comunes.

Confiere el derecho inherente de copropiedad sobre los elementos comunes del
inmueble, del que gozan todos los propietarios de elementos privativos.

Determina la indivisibilidad de las partes en copropiedad. O lo que es lo mismo, que
no es posible dividir la cosa comun, en si misma, ni tampoco es posible separar el derecho
de propiedad sobre un espacio privativo, del derecho que se tiene sobre el elemento comun.
Son derechos “inseparablemente unidos”.

En los afios 60, Espafia vivié un desarrollo urbanistico marcado por el crecimiento de la
poblacién y el aumento de edificios y viviendas plurifamiliares en lugar de unifamiliares y esta
nueva ley tenia como objeto la regulacién del régimen especial establecido en el articulo 396
del Cddigo Civil (es decir, la propiedad horizontal).

BOE-A-1889-4763 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el gue se publica el Cédigo
Civil.

El 21 de julio de 1960, se publicé en el BOE la Ley 49/1960 de Propiedad Horizontal,
para “lograr el acceso a la propiedad urbana mediante una inversion de capital”. La LPH

tiene por objeto la regulacion de la forma especial de propiedad establecida en el articulo
396 del Cédigo Civil, que se denomina propiedad horizontal.



https://www.boe.es/biblioteca_juridica/codigos/codigo.php?id=015_Codigo_de_Propiedad_Horizontal&tipo=C&modo=2
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763&p=20250103&tn=1#art396
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763&p=20250103&tn=1#art396
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BOE-A-1960-10906 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

A lo largo de su vigencia se ha venido actualizando su articulado y contenido, en paralelo
a lo que la sociedad iba demandando en cuanto a la regulacion de nuevos derechos y
obligaciones que partian de nuestra Constitucién de 1978 y que se materializaban con los
cambios normativos recogidos en diferentes disposiciones que con posterioridad la iban a ir
moldeando hasta su ultima modificacion en el afio 2025.

Entre las partes mas importantes de la LPH se encuentran:

=Definicién de las unidades privadas y las areas comunes: La ley establece claramente
gué elementos o espacios corresponden a cada unidad privada y cuales son considerados
como areas comunes, como los espacios de recreacion, jardines, ascensores, pasillos, entre
otros.

=Administracion y 6rganos de gobierno: Se establecen las disposiciones para la eleccion
de un administrador o junta directiva, quienes se encargan de gestionar el buen
funcionamiento y mantenimiento de la propiedad horizontal. Asimismo, se definen los
derechos y obligaciones de los propietarios con respecto a las decisiones tomadas en
asambleas

A efectos de esta Ley tendran también la consideracion de locales aquellas partes de un
edificio que sean susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida a un
elemento comun de aquél o a la via publica.

Su ambito de aplicacion abarca tanto a las comunidades de propietarios, tanto si han
otorgado el titulo constitutivo (articulo 5 de la LPH), como si no lo han otorgado, a los
complejos inmobiliarios privados (en los términos establecidos en la LPH), a las
subcomunidades y a las entidades urbanisticas de conservacién en los casos en que asi lo
dispongan sus estatutos.

No obstante, ambas normas (art® 396 y Cédigo Civil y la LPH), junto con los titulos
constituyentes, estatutos y reglamentos de cada condominio forman el reglamento que
deben seguir los vecinos en régimen de propiedad horizontal.

Por tanto, la legislacion vigente sobre la propiedad horizontal se compone del Cédigo
Civil y la LPH, ésta ultima considerada como la principal normativa que regula las
comunidades de propietarios, dado que regula de forma general todo lo relacionado con las
comunidades de propietarios: su constitucion y escritura, el nombramiento de los cargos, las
juntas de vecinos, el sistema de cuotas de participacion y la contribucion de los vecinos a los
gastos de la comunidad, etc. y define la propiedad horizontal como un concepto juridico
referido al conjunto de inmuebles privados que pertenecen a un edificio coman.

Estatutos de una comunidad de propietarios

Los estatutos de la comunidad son el documento en el que se reflejan los derechos y
obligaciones de los vecinos que son propietarios en una comunidad. Su contenido puede
variar segun las caracteristicas de la comunidad correspondiente, pero de manera general
regula la utilizacién de las zonas comunes, los cambios en los elementos arquitectonicos del
edificio, el pago de las cuotas a la comunidad, etc.

Pese a ello, no es obligatorio que una comunidad de propietarios cuente con unos
estatutos, pero si es aconsejable tenerlos, para que ante cualquier conflicto, haya una
regulacion especifica a la que atenerse.

En cualquier caso, la LPH admite la posibilidad de que, de manera voluntaria, “se
especifiquen, completen y hasta modifiquen ciertos derechos y deberes”, siempre que no se



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1960-10906&p=20250103&tn=6
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contravengan las normas de derecho necesario establecidas en la citada ley. De esta
manera, se podra adecuar la ordenacién a las circunstancias y situaciones de cada caso.

Derechos y obligaciones de los propietarios

El sistema de derechos y deberes en el seno de la propiedad horizontal aparece
estructurado en razon de los intereses en juego y la LPH ha tratado de configurarlos con
criterios inspirados en las relaciones de vecindad, procurando dictar unas normas dirigidas a
asegurar que el ejercicio del derecho propio no se traduzca en perjuicio del ajeno ni en
menoscabo del conjunto, para asi dejar establecidas las bases de una convivencia normal y
pacifica:

Los propietarios de la comunidad tendran los siguientes derechos:

Participar de manera activa en las juntas y reuniones, decidiendo en aquellos temas
gue afecten a la comunidad de propietarios.

Libertad de uso y disfrute de la comunidad de la que es copropietario con los demas
vecinos, con un comportamiento legal, respetuoso con los estatutos y que no contravenga
los derechos de los demas propietarios.

Realizar todas aquellas modificaciones que considere conveniente y cuando estas
no supongan un perjuicio para el resto de propietarios. Dichos cambios tendran que
ser notificados al presidente o al administrador de la comunidad.

En el caso de que la comunidad acuerde comenzar una obra de mejora que no sea
necesaria para el edificio, y si esta supera el importe de tres cuotas mensuales de gastos, el
propietario que no esté de acuerdo podra negarse a pagar la reforma, y la comunidad
no podra tocar su cuota.

Por otro lado, los propietarios tendran las siguientes obligaciones:

Mantener en buen estado tanto su propia vivienda como las zonas comunes del
inmueble. No realizar ninguna actividad que cause ruido dentro del horario establecido por
los estatutos.

Estar al corriente de los pagos de las cuotas de los gastos relacionados con el
mantenimiento de la comunidad, segun su coeficiente de participacion.

No acaparar las zonas comunes, ni impedir que los demas propietarios les den uso.

Conservar el inmueble de forma que cumpla con las debidas condiciones estructurales,
de accesibilidad, habitabilidad y seguridad. La comunidad de vecinos tendra que realizar las
obras necesarias para tal fin.

En el caso de que se acuerde por mayoria realizar una obra que represente una mejora
necesaria para el edificio, aquellos propietarios que demoren la ejecucion de estas sin
ninguna justificacion tendrdn que responder de forma individual de las sanciones
administrativas que se les impongan.

Los propietarios tendrdn quepermitir la entrada y vivienda a los operarios y el personal
autorizado para realizar las reparaciones que sean necesarias en los elementos comunes, y
para el buen mantenimiento del edificio.

Cuando se produzca un cambio de titularidad, habra que informar al secretario de la
comunidad, y proporcionarle la informacién necesaria sobre el nuevo propietario.

Administrador de fincas

Segun el articulo 13.6 de la Ley de Propiedad Horizontal, podra ser administrador de
fincas en una comunidad de propietarios:

Cualquier propietario.
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Personas fisicas con cualificacion profesional suficiente y reconocida legalmente para el
ejercicio de las funciones del administrador de fincas.

Corporaciones y otras personas juridicas, en los términos que establezca el
ordenamiento juridico.

Presidente de la comunidad y 6rganos de gobierno, ;cé6mo se eligen y si se
podra renunciar?

El Presidente de la comunidad debe ser un propietario del edificio. Tiene que ser una
persona mayor de edad, y que se encuentre en pleno uso de sus facultades mentales.

Debe ejercer su cargo aun cuando no viva en el edificio, de forma gratuita y sin delegar
su cargo, funciones y responsabilidades salvo a un copropietario. Los vecinos morosos
también pueden ser presidentes de la comunidad.

Respecto a su eleccibén, el Presidente es nombrado entre los propietarios, mediante
eleccién o de manera subsidiaria, por turno rotatorio o sorteo.

Su nombramiento es obligatorio, aunque puede solicitar judicialmente su relevo dentro
del mes siguiente a su acceso al cargo, alegando sus razones para ello.

Tipos de Juntas que se pueden realizar en una comunidad
En una comunidad de propietarios pueden tener lugar dos tipos de Juntas:

» Junta ordinaria: tiene que convocarse una vez al afio al menos, para aprobar los
presupuestos y las cuentas anuales, entre otros temas.

» Juntas extraordinarias: se celebraran siempre que se considere conveniente, o por
razones de urgencia. Para ello debe participar al menos el 25% de los propietarios de la
comunidad.

Vecinos en régimen de alquiler

Las personas que vivan de alquiler en un edificio no podran asistir a las juntas de
vecinos, a menos que el propietario ceda de forma expresa el derecho de asistencia y voto.

Vecinos morosos: ¢tienen derecho a voto en las juntas?

Aquellos vecinos que sean morosos no tendran derecho a voto en las juntas de
vecinos. Antes de que se celebre la junta, se les debera advertir de la pérdida de este
derecho.

Eficiencia energética e instalacion puntos de recarga vehiculos eléctricos
(mayorias necesarias):

El establecimiento o supresién de equipos que tengan por finalidad mejorar la eficiencia
energética o hidrica del inmueble, incluso cuando supongan la modificacion del titulo
constitutivo o de los estatutos, requerira el voto favorable de las tres quintas partes del total
de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion. Si se tratara de instalar en el aparcamiento del edificio un punto de recarga
de vehiculos eléctricos para uso privado, siempre que éste se ubicara en una plaza
individual de garaje, s6lo se requerir4 la comunicacion previa a la comunidad de que se
procedera a su instalacion. El coste de dicha instalacion sera asumido integramente por el o
los interesados directos en la misma.




CODIGO DE COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
§ 1 INTRODUCCION

Accesibilidad a personas con discapacidad. Ascensores adaptados

Los ascensores adaptados juegan un papel fundamental en garantizar la accesibilidad a
personas con discapacidad. Estos equipos estan disefiados con caracteristicas especiales,
como puertas mas anchas, botones en braille y sistemas de comunicacion visual y auditiva.
Ademas, su cabina es lo suficientemente amplia para acomodar sillas de ruedas y permitir
una movilidad comoda. Gracias a estos ascensores, se promueve la inclusion y se facilita el
desplazamiento de las personas con discapacidad dentro de edificios y espacios publicos.

Un ascensor facilita enormemente la accesibilidad en un edificio, especialmente a las
personas con algun tipo de minusvalia. Es por ello, que muchas comunidades de vecinos se
decantan por la instalacion de un ascensor adaptado. Ademas, hay que tener en cuenta
gue en Espafa contamos con una regulaciéon especifica:

Articulo 16 de la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso y la utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

Normativa que marca las condiciones bésicas de accesibilidad y garantiza la no
discriminacién para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

Caracteristicas de un ascensor adaptado y accesible a personas con discapacidad:

El ascensor debe cumplir con los criterios establecidos en la norma UNE-EN 81-70
Reglas de seguridad para la construccion e instalacion de ascensores. Parte 70:
Accesibilidad a los ascensores de personas, incluyendo personas con discapacidad:

UNE-EN_81-70=2022.pdf

El ascensor debe estar situado a cota cero sin necesidad de subir escalones.

Las puertas seran automaticas y correderas. Tendran un ancho de paso no inferior de 80
cm para que pueda cruzarlas un usuario de silla de ruedas. El tiempo de mantenimiento de
la puerta abierta debera poder ajustarse hasta en 20 segundos. También habra dentro de la
cabina, un botdén de cierre de puertas. Ademas, las puertas estaran equipadas con un sensor
de deteccién de personas, que cubra una altura entre 25 cm y 180 cm por encima del suelo.

El tamafio de cabina tiene que permitir acceder a ella con la silla y un acompafante. Las
dimensiones minimas de la cabina con una sola puerta o con dos puertas enfrentadas sera
de 100 cm de ancho y 125 cm de fondo. La cabina tendra un pasamanos perimetral situado
a una altura de 90 cm. Hay que mencionar, que En cabinas estrechas en las que un usuario
de silla de ruedas no pueda hacer un giro de 360° (@ 150 cm), es imprescindible que exista
un espejo en la pared enfrentada a la puerta, éste permite la deteccion de obstaculos a la
hora de salir de la cabina con la silla de espaldas a la puerta.

La ubicacion de las botoneras debe situarse a la altura de la persona que va en la silla.
Todos los dispositivos de control de la cabina, exteriores e interiores, tendran un diametro
minimo de 3 cm.

Las puertas deben abrirse automaticamente, sin necesidad de tener que empuijarlas.
El ascensor debe de contar con un sistema de comunicacion bidireccional.

Fuera y dentro de la cabina existird un sistema de sefializacion visual que indicara la
planta en la que esta situado el ascensor y su sentido de desplazamiento. Se situara arriba
de las puertas o de los dispositivos de control del ascensor.

Para facilitar la utilizacion del ascensor a personas con discapacidad visual, la cabina
tendra un sistema de sefalizacién sonoro que indicara la apertura y cierre de puertas, la
planta de parada del ascensor y el sentido de desplazamiento.
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¢Debe mi comunidad instalar un ascensor de forma obligatoria, y adaptado a personas
con minusvalia?

A toda persona mayor de 70 afios o con algun tipo de discapacidad con disminucion
permanente para andar, la ley le ampara de cara a la instalacion de ascensor, siendo
obligatoria. Esto queda regulado en el articulo 10 de la Ley de Propiedad Horizontal en el
gue se establece que, para instalar un ascensor, no sera necesario votar:

“Tendran caracter obligatorio y no requerirdn de acuerdo previo de la Junta de
propietarios (...) las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar (...) la
accesibilidad (...) de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten
servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de setenta afios, con el objeto
de asegurarles un uso adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la
instalaciéon de rampas, ascensores u otros dispositivos mecanicos y electrénicos que
favorezcan la orientacidn o su comunicacion con el exterior, siempre que el importe
repercutido anualmente de las mismas, una vez descontadas las subvenciones o ayudas
publicas, no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes. No eliminara el
caracter obligatorio de estas obras el hecho de que el resto de su coste, mas alla de las
citadas mensualidades, sea asumido por quienes las hayan requerido.”

Ademas, este colectivo de minusvalidos y personas mayores de 70 afios, también
pueden acogerse a la Ley 15/1995, de 30 de mayo, para eliminar barreras arquitectonicas a
las personas con discapacidad. (consultar el paragrafo 7 de este cédigo).

“El titular o, en su caso, el usuario notificara por escrito al propietario, a la comunidad o a
la mancomunidad de propietarios, la necesidad de ejecutar las obras de adecuacién por
causa de minusvalia. Se acompafara al escrito de notificacion las certificaciones a que se
refiere el articulo anterior, asi como el proyecto técnico detallado de las obras a realizar."

Actividades de alquiler turistico en edificios residenciales

La reciente publicacion de la Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, en el Boletin Oficial
del Estado, marca un antes y un después en la regulacién de los alquileres turisticos en
edificios residenciales. Se trata de una nueva normativa, que entré en vigor el 3 de abril de
2025 y que introduce modificaciones significativas en la Ley 49/1960 de 21 de julio sobre la
propiedad horizontal, pues trata de buscar un equilibrio entre el control comunitario, los
derechos de los propietarios y el cumplimiento de la normativa turistica.

Contratacion de portero o conserje para la Comunidad

La LPH no establece la obligaciéon de tener un portero o conserje, sino que deja a la
decisién de la propia comunidad la contratacion de este tipo de servicios. Sin embargo, la
decisién de contratar o no un portero o conserje depende de la propia comunidad, pudiendo
ser obligatoria ¢Qué quiere decir esto? Quiere decir que si la mayoria de propietarios (3/5
partes de la comunidad) aprueba en Junta la contrataciéon de un conserje o portero, debera
contratarse, aunque haya 2/5 de comuneros que no quieran.

Instalacion de Videoporteros en Comunidades de Propietarios

La legislacion espafiola permite la instalacion de videoporteros tanto en viviendas
unifamiliares como en comunidades de propietarios. La LPH requiere obtener el
consentimiento de la mayoria de los propietarios presentes en una junta de vecinos (art®
17.3), sin embargo, es crucial seguir una serie de normativas para asegurar que la
instalacién cumple con la ley y no vulnera los derechos de privacidad de las personas:

- En principio la normativa de Proteccién de Datos no seria de aplicacién; no obstante,
si sera de aplicacién cuando el servicio se articule mediante procedimientos que reproducen
y/o graban imagenes de modo constante, y resultan accesibles -ya sea a través de Internet o
mediante emisiones por la television de los vecinos-, y en particular cuando el objeto de las
mismas alcance al conjunto del patio y/o a la via publica colindante.
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- La Agencia Espafiola de Proteccién de Datos (AEPD) establece que la instalacién de
videoporteros debe respetar el derecho a la intimidad de las personas, lo que implica que las
camaras deben enfocarse exclusivamente en las 4reas comunes y no en espacios privados
como puertas de viviendas o ventanas. Ademas, se debe informar a los vecinos y visitantes
de la presencia de camaras mediante carteles visibles.

- Normativas Municipales: Algunas ciudades y municipios pueden tener regulaciones
especificas sobre la instalacion de sistemas de videoportero. Es recomendable consultar con
el Ayuntamiento local para asegurar el cumplimiento de cualquier normativa adicional.

Requisitos necesarios para instalar un techo verde en una Comunidad de
Propietarios

Los techos verdes, también conocidos como cubiertas vegetales, consisten en la
instalacién de vegetacion sobre las azoteas de edificios; ofrecen miltiples beneficios, entre
los que destacan la reduccion de la contaminacion del aire y la eficiencia energética del
edificio (ahorro energético).

La implementacién de techos verdes en comunidades de propietarios puede estar sujeta
a normativas especificas, reguladas por el Cdodigo Civil espafiol y otras leyes locales. Se
requiere la aprobacion de la Junta de Propietarios segun las mayorias establecidas en el art®
17.2 de la LPH, siempre que su importe repercutido anualmente, una vez descontadas las
subvenciones o ayudas publicas y aplicada en su caso la financiacion, no supere la cuantia
de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes y, posiblemente, permisos del
Ayuntamiento, dependiendo de impacto y la estructura del edificio.

Paneles fotovoltaicos en Comunidades de Propietarios:

La Ley 10/2022, de 14 de junio, actualizé la Ley de Propiedad Horizontal para facilitar la
instalacién de sistemas de autoconsumo en los edificios de varias viviendas (art® 17.2 de la
LPH). Las mayorias que se requieren son distintas si la instalacién es para uso comun o si el
aprovechamiento sera privativo de cada vecino.

Tipos de instalacion para autoconsumo colectivo:

-Necesaria para cubrir el consumo eléctrico del edificio (ascensor, escalera, garaje,
zonas comunes...), la instalacion le corresponde a la comunidad de propietarios y si también
tiene la capacidad suficiente para distribuir energia a los hogares, entonces la instalacion de
autoconsumo sera igualmente comunitaria.

-Necesaria s6lo para cubrir el gasto que realizan los vecinos en sus hogares. La
instalacién sera propiedad de los vecinos que participan en ella y sélo ellos cubriran el gasto.
Este tipo de instalaciones necesitan un contador que controla cuanta energia se generay a
quién se reparte.

-Para las instalaciones de uso comin se requiere la aprobacion de la Junta de
Propietarios segln las mayorias establecidas en el art® 17.2 de la LPH, siempre que su
importe repercutido anualmente, una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas y
aplicada en su caso la financiacién, no supere la cuantia de doce mensualidades ordinarias
de gastos comunes.

-Para instalaciones de uso privativo (donde no participan todos los vecinos), la
mayoria solo necesita el voto favorable de 1/3 de los integrantes de la comunidad que
representen, a su vez, 1/3 de las cuotas de participacion. En este caso, a los propietarios
gue voten en contra no se les puede cargar ningln coste de la instalacion, la adaptacion de
las infraestructuras comunes o el mantenimiento del sistema. Los gastos de conservacion y
mantenimiento de la nueva infraestructura tendran la consideracion de elemento comun.
Cualquier aspecto de la instalacion de autoconsumo que no esté regulado explicitamente
debe contar con aprobacién de la Junta de Propietarios.
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» 1° REFORMA DE LA LPH EN 1988: TEXTO ORIGINAL:

BOE-A-1988-4823 Ley 2/1988, de 23 de febrero, de reforma de la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre Propiedad Horizontal.

A todos los que la presente vieren y entendieren.

Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en sancionar la siguiente
Ley:

Articulo tnico. 1. Se madifican los articulos que a continuacion se indican de la Ley
49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal, que quedaran redactados como sigue:

Articulo 15, parrafo 2.°

«La convocatoria la hara el Presidente y, en su defecto, los promotores de la reunion,
con indicacion de los asuntos a tratar, lugar, dia y hora en que se celebrara la Junta en
primera o0, en su caso, segunda convocatoria, conforme a lo dispuesto en el articulo
siguiente, entregandose las citaciones, por escrito, en el domicilio en Espafia que hubiere
designado cada propietario y, en su defecto, en el piso o local a él perteneciente.»

Articulo 16, norma 2.2, parrafo 2.°

«Si la mayoria no pudiera obtenerse por falta de asistencia de los propietarios, se reunira
la Junta en segunda convocatoria, reunion que podra tener lugar incluso en el mismo dia,
siempre que haya transcurrido un intervalo minimo de media hora y que hubiese sido
convocada previamente.

Si la Junta, debidamente convocada, no se celebrare en primera convocatoria, hi se
hubiere previsto en la citacion el dia y hora de la segunda, debera ser ésta convocada, con
los mismos requisitos de la primera, dentro de los ocho dias siguientes a la fecha de la Junta
no celebrada, y con tres de antelacion a la fecha de la reunion.

En segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de
los presentes.»

Articulo 20.

«1. Las obligaciones a que se refiere al nimero quinto del articulo 9.° seran cumplidas
por el que tenga la titularidad del piso o local, en el tiempo y forma determinados por la
Junta. Si no lo hiciere, podra el Presidente o el Administrador, si éste hubiere sido autorizado
por la Junta, exigirlo por via judicial sin necesidad de requerimiento previo alguno, salvo si
los Estatutos exigiesen el requerimiento.

2. Cualquiera que fuere el procedimiento que se utilizare para el cobro, la certificacion
del acuerdo de la Junta, aprobatorio de la liquidacion de la deuda, sera documento
suficiente, a los efectos del numero 1.° del articulo 1.400 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
para que pueda decretarse el embargo preventivo de los bienes del deudor, siempre que tal
acuerdo haya sido notificado al deudor en el domicilio en Espafia que previamente haya
designado o, en su defecto, en el propio piso o local.»

2. En el parrafo segundo de la obligacion 5.2 del articulo 9.° de la misma Ley se
adicionara el siguiente parrafo:

«En la escritura por la que se transmita el piso o local a titulo oneroso debera el
transmitente declarar hallarse al corriente en el pago de los gastos o, en su caso, expresar
los que adeudare; el transmitente a titulo oneroso, quedara sujeto a la obligacion legal de
saneamiento o por la carga no aparente de los gastos a cuyo pago este afecto el piso o
local.»
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS Primera. Las modificaciones que introduce la
presente Ley en cuanto a convocatoria de Juntas se aplicaran a aquellas que sean
convocadas desde su entrada en vigor.

Segunda. Las modificaciones relativas a la reclamacion judicial del cumplimiento de las
obligaciones a que se refiere el articulo 9 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, se aplicaran a los
procesos que se inicien después de la entrada en vigor de la presente Ley.

Por tanto,

Mando a todos los espafioles, particulares y autoridades, que guarden y hagan guardar
esta Ley.

Palacio de la Zarzuela, Madrid, a 23 de febrero de 1988.

» 22 REFORMA DE LA LPH EN 1999: TEXTO ORIGINAL:

BOE-A-1990-14415 Ley 3/1990, de 21 de junio, por la gue se modifica la Ley 49/1960,
de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, para facilitar la adopcién de acuerdos que tengan
por finalidad la adecuada habitabilidad de minusvalidos en el edificio de su vivienda.

A todos los que la presente vieren y entendieren.

Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en sancionar la siguiente
Ley:

PREAMBULO

La ley 49/1960, de 21 de julio, reguladora de la Propiedad Horizontal, modificada por la
Ley 2/1988, de 23 de febrero, en cuanto a la convocatoria de las Juntas, resulta en algunos
de sus aspectos poco adecuada a sus destinatarios cuando éstos son minusvalidos;
concretamente en la norma primera de su articulo 16 se establece que los acuerdos de la
Junta de Propietarios que impliquen aprobacion o modificacion de reglas contenidas en el
titulo constitutivo de la propiedad o en los estatutos, requieren para su validez, la
unanimidad; asimismo, el articulo 11 de la Ley, considera que la construccion de nuevas
plantas y cualquier otra alteracién en la estructura o fabrica del edificio o en las cosas
comunes afectan al titulo constitutivo, y por ello, deben someterse al régimen establecido
para las modificaciones del mismo, es decir a la referida unanimidad contemplada en la
norma primera del articulo 16.

Asi pues, cuando estas modificaciones tienen por finalidad facilitar el acceso y movilidad
de los minusvélidos en el edificio de la vivienda en que habiten, por afectar al titulo
constitutivo deben someterse al estricto régimen del articulo 16.1.2, y el acuerdo que las
permita sdélo sera valido si es aprobado por unanimidad, sucediendo en la practica, que la
simple oposicién de un propietario a la adopcion del acuerdo, obstaculiza e impide la
voluntad del resto de propietarios.

Por otra parte, atendiendo a la Ley 13/1982, de 7 de abril, de Integracién Social de los
Minusvalidos —Titulo IX, Seccién 1.2, sobre Movilidad y Barreras Arquitectonicas—, inspirada
toda ella en el articulo 49 de la Constitucion, en la que se reconoce ampliamente la total
integracion social de los minusvalidos y su completa realizacion personal, no podemos
olvidar la importante tarea de todos en colaborar al desarrollo del ejercicio de sus derechos.
contribuyendo asi a compensar sus deficiencias.

Por todo ello, y para lograr un orden de convivencia presidido por una mayor justicia,
finalidad de la Ley, que como virtud moral se sobrepone tanto a la realidad de los hechos
como a las determinaciones del legislador, es necesario modificar el régimen de validez de
los acuerdos adoptados por la Junta de Propietarios, siendo suficiente el voto de una
mayoria de tres quintos de los propietarios y no la unanimidad, cuando obedezcan a razones
de una adecuada habitabilidad de minusvélidos en el edificio de su vivienda.
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Articulo tnico. Se modifica el primer parrafo de la norma primera del articulo 16 de la Ley
49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, que queda redactado en los términos que a
continuacion se expresan:

«Articulo 16.

1.2 La unanimidad para la validez de los que impliquen aprobaciéon o modificacién de
reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad o en los estatutos. No obstante,
cuando tengan por finalidad la supresion de barreras arquitectonicas que dificulten el acceso
y la movilidad de las personas con minusvalia, bastara el voto de las tres quintas partes del
total de los propietarios que a su vez representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion.»

DISPOSICION DEROGATORIA Quedan derogadas todas las disposiciones de igual o
inferior rango que se opongan a lo establecido en la presente Ley.

Por tanto,

Mando a todos los espafioles, particulares y autoridades, que guarden y hagan guardar
esta Ley.

Dada en Madrid a 21 de junio de 1990.

» 3 REFORMA DE LA LPH EN 1999: TEXTO ORIGINAL.:

BOE-A-1999-7858 Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre Propiedad Horizontal.

A todos los que la presente vieren y entendieren.

Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en sancionar la siguiente
Ley.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El largo periodo de vigencia de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, ha demostrado la gran utilidad de ésta en muy diversos ambitos: en la regulacion
de las relaciones entre los copropietarios sometidos a su régimen, en el fomento de la
construccion y en el urbanismo. Tanto la Ley 2/1988, de 23 de febrero, como la Ley 3/1990,
de 21 de junio, significaron un gran avance en el acercamiento de aquélla a la realidad
social. Sin embargo, transcurrido el tiempo, han surgido nuevas aspiraciones de la sociedad
en materia de regulacion de la propiedad horizontal.

Se considera asi hoy en dia que la regla de la unanimidad es en exceso rigurosa, en
cuanto obstaculiza la realizacién de determinadas actuaciones que son convenientes para la
comunidad de propietarios e incluso, por razones medioambientales o de otra indole, para el
resto de la colectividad. Se ha considerado asi conveniente flexibilizar el régimen de mayoria
para el establecimiento de determinados servicios (porterias, ascensores, supresion de
barreras arquitecténicas que dificulten la movilidad de personas con minusvalias, servicios
de telecomunicacién, aprovechamiento de la energia solar, etc.).

Otra de las grandes demandas de la sociedad es lograr que las comunidades de
propietarios puedan legitimamente cobrar lo que les adeudan los copropietarios integrantes
de las mismas. Lo que se viene denominando «lucha contra la morosidad» se pretende
combatir con esta reforma a través de una pluralidad de medidas dirigidas a tal fin: creacion
de un fondo de reserva, publicidad en el instrumento publico de transmision de las
cantidades adeudadas por los propietarios, afeccion real del inmueble transmitido al pago de
los gastos generales correspondientes a la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicion y
al afio inmediatamente anterior, responsabilidad solidaria del transmitente que no comunique
el cambio de titularidad, atribucion de caracter ejecutivo a los acuerdos formalizados en el
acta de la Junta de propietarios, establecimiento de un procedimiento agil y eficaz de
ejecucion judicial para el cobro de las deudas con la comunidad, etc.
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La presente Ley lleva a cabo también una regulacion actualizada de la formacion de las
actas de las Juntas, funciones de los d6rganos de la comunidad, en particular del
administrador, que podra ser cualquier copropietario o persona fisica con cualificacion
profesional suficiente, régimen de convocatorias, ejercicio del derecho de voto, renuncia al
cargo del presidente y otras numerosas materias que la realidad diaria de la vida en
comunidad habia puesto de relieve que estaban insuficientemente reguladas.

Con ello la Ley de Propiedad Horizontal gana en flexibilidad y dinamismo, pero también
en eficacia, y se acomoda a los nuevos requerimientos sociales, en el convencimiento de
gue seguira siendo durante las décadas venideras una de las normas juridicas de mayor
transcendencia para nuestro pais.

Articulo primero. El articulo 1 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguiente términos:

«La presente Ley tiene por objeto la regulacion de la forma especial de propiedad
establecida en el articulo 396 del Cédigo Civil, que se denomina propiedad horizontal.

A efectos de esta Ley tendran también la consideracion de locales aquellas partes de un
edificio que sean susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida a un
elemento comun de aquél o a la via publica.»

Articulo segundo. El articulo 2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«Esta Ley sera de aplicacién:

a) A las comunidades de propietarios constituidas con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 5.

b) A las comunidades que reunan los requisitos establecidos en el articulo 396 del
Cadigo Civil y no hubiesen otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

Estas comunidades se regiran, en todo caso, por las disposiciones de esta Ley en lo
relativo al régimen juridico de la propiedad, de sus partes privativas y elementos comunes,
asi como en cuanto a los derechos y obligaciones reciprocas de los comuneros.

c¢) A los complejos inmobiliarios privados, en los términos establecidos en esta Ley.»

Articulo tercero. La rubrica del capitulo Il de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
Propiedad Horizontal, queda redactada asi:

«Del régimen de la propiedad por pisos o locales.»

Articulo cuarto. El articulo 7 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«1. El propietario de cada piso o local podra modificar los elementos arquitectonicos,
instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su
estructura general, su configuracion o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la
comunidad.

En el resto del inmueble no podra realizar alteracion alguna y si advirtiere la necesidad
de reparaciones urgentes debera comunicarlo sin dilacién al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él o en
el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafiosas para la
finca o que contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerirda a quien realice las actividades prohibidas por este apartado la
inmediata cesacion de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar las acciones judiciales
procedentes.
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Si el infractor persistiere en su conducta el presidente, previa autorizacién de la Junta de
propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar contra él accién de cesacion
que, en lo no previsto expresamente por este articulo, se substanciara por las normas que
regulan el juicio de cognicion.

Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion del requerimiento fehaciente al
infractor y de la certificacion del acuerdo adoptado por la Junta de propietarios, el juez podra
acordar con caracter cautelar la cesacién inmediata de la actividad prohibida, bajo
apercibimiento de incurrir en delito de desobediencia. Podra adoptar asimismo cuantas
medidas cautelares fueran precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacion.

La demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de
la vivienda o local.

Si la sentencia fuese estimatoria podra disponer, ademas de la cesacion definitiva de la
actividad prohibida y la indemnizacién de dafios y perjuicios que proceda, la privacion del
derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no superior a tres afios, en funcién de la
gravedad de la infraccién y de los perjuicios ocasionados a la comunidad.

Si el infractor no fuese el propietario, la sentencia podra declarar extinguidos
definitivamente todos sus derechos relativos a la vivienda o local, asi como su inmediato
lanzamiento.»

Articulo quinto. El articulo 9 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«1. Son obligaciones de cada propietario:

a) Respetar las instalaciones generales de la comunidad y demas elementos comunes,
ya sean de uso general o privativo de cualquiera de los propietarios, estén o no incluidos en
su piso o local, haciendo un uso adecuado de los mismos y evitando en todo momento que
se causen dafios o desperfectos.

b) Mantener en buen estado de conservacion su propio piso o local e instalaciones
privativas, en términos que no perjudiquen a la comunidad o a los otros propietarios,
resarciendo los dafios que ocasione por su descuido o el de las personas por quienes deba
responder.

c) Consentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y
permitir en él las servidumbres imprescindibles requeridas para la creacion de servicios
comunes de interés general acordados conforme a lo establecido en el articulo 17, teniendo
derecho a que la comunidad le resarza de los dafios y perjuicios ocasionados.

d) Permitir la entrada en su piso o local a los efectos prevenidos en los tres apartados
anteriores.

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulooaloespecialmente
establecido, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus
servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacion.

Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligaciéon de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las cuotas imputables a la parte
vencida de la anualidad en curso y al afio natural inmediatamente anterior tienen la condicion
de preferentes a efectos del articulo 1923 del Cdédigo Civil y preceden, para su satisfaccion,
a los enumerados en los apartados 3.0, 4.0 y 5.0 de dicho precepto, sin perjuicio de la
preferencia establecida a favor de los créditos salariales en el Estatuto de los Trabajadores.

El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal, incluso con
titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el propio inmueble adquirido de
las cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios para el sostenimiento de los
gastos generales por los anteriores titulares hasta el limite de los que resulten imputables a
la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicion y al afio natural
inmediatamente anterior. El piso o local estara legalmente afecto al cumplimiento de esta
obligacién.
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En el instrumento publico mediante el que se transmita, por cualquier titulo, la vivienda o
local el transmitente, debera declarar hallarse al corriente en el pago de los gastos generales
de la comunidad de propietarios o expresar los que adeude.

El transmitente debera aportar en este momento certificacion sobre el estado de deudas
con la comunidad coincidente con su declaracion, sin la cual no podra autorizarse el
otorgamiento del documento publico, salvo que fuese expresamente exonerado de esta
obligacion por el adquirente. La certificacion sera emitida en el plazo maximo de siete dias
naturales desde su solicitud por quien ejerza las funciones de secretario, con el visto bueno
del presidente, quienes responderan, en caso de culpa o negligencia, de la exactitud de los
datos consignados en la misma y de los perjuicios causados por el retraso en su emision.

f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la dotacion del fondo
de reserva que existirda en la comunidad de propietarios para atender las obras de
conservacion y reparacion de la finca.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a la comunidad,
estara dotado con una cantidad que en ningun caso podra ser inferior al 5 por 100 de su
ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podré suscribir un contrato de seguro que
cubra los dafios causados en la finca o bien concluir un contrato de mantenimiento
permanente del inmueble y sus instalaciones generales.

g) Observar la diligencia debida en el uso del inmueble y en sus relaciones con los
demas titulares y responder ante éstos de las infracciones cometidas y de los dafios
causados.

h) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcién, el domicilio en Espafia a efectos de
citaciones y notificaciones de toda indole relacionadas con la comunidad. En defecto de esta
comunicacién se tendra por domicilio para citaciones y notificaciones el piso o local
perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos las entregadas al ocupante
del mismo.

Si intentada una citacion o notificacion al propietario fuese imposible practicarla en el
lugar prevenido en el parrafo anterior, se entendera realizada mediante la colocacion de la
comunicacion correspondiente en el tablén de anuncios de la comunidad, o en lugar visible
de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos por los que
se procede a esta forma de notificacion, firmada por quien ejerza las funciones de secretario
de la comunidad, con el visto bueno del presidente. La notificacion practicada de esta forma
producira plenos efectos juridicos en el plazo de tres dias naturales.

[) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcion, el cambio de titularidad de la vivienda o
local.

Quien incumpliere esta obligacién seguira respondiendo de las deudas con la comunidad
devengadas con posterioridad a la transmisién de forma solidaria con el nuevo titular, sin
perjuicio del derecho de aquél a repetir sobre éste.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera de aplicacion cuando cualquiera de los
organos de gobierno establecidos en el articulo 13 haya tenido conocimiento del cambio de
titularidad de la vivienda o local por cualquier otro medio o por actos concluyentes del nuevo
propietario, o bien cuando dicha transmision resulte notoria.

2. Para la aplicaciéon de las reglas del apartado anterior se reputaran generales los
gastos que no sean imputables a uno o varios pisos o locales, sin que la no utilizacién de un
servicio exima del cumplimiento de las obligaciones correspondientes, sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 11.2 de esta Ley.»

Articulo sexto. El articulo 10 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:
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«1. Sera obligaciéon de la comunidad la realizacion de las obras necesarias para el
adecuado sostenimiento y conservacion del inmueble y de sus servicios, de modo que retna
las debidas condiciones estructurales, de estanqueidad, habitabilidad y seguridad.

2. Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucién de las
ordenes dictadas por la autoridad competente responderan individualmente de las sanciones
que puedan imponerse en via administrativa.

3. En caso de discrepancia sobre la naturaleza de las obras a realizar resolvera lo
procedente la Junta de propietarios. También podran los interesados solicitar arbitraje o
dictamen técnico en los términos establecidos en la ley.

4. Al pago de los gastos derivados de la realizacion de las obras de conservacion a que
se refiere el presente articulo estara afecto el piso o local en los mismos términos y
condiciones que los establecidos en el articulo 9 para los gastos generales.»

Articulo séptimo. El articulo 11 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«1. Ningan propietario podra exigir nuevas instalaciones, servicios o0 mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad y seguridad del inmueble, segun su
naturaleza y caracteristicas.

2. Cuando se adopten validamente acuerdos para realizar innovaciones no exigibles a
tenor del parrafo anterior y cuya cuota de instalacion exceda del importe de tres
mensualidades ordinarias de gastos comunes, el disidente no resultara obligado, ni se
modificara su cuota, incluso en el caso de que no pueda privarsele de la mejora o ventaja.

Si el disidente desea, en cualquier tiempo, participar de las ventajas de la innovacion,
habra de abonar su cuota en los gastos de realizacion y mantenimiento, debidamente
actualizados aplicando el correspondiente interés legal.

3. Las innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio para el uso y disfrute
de un propietario requeriran, en todo caso, el consentimiento expreso de éste.

4. Las derramas para el pago de mejoras realizadas o por realizar en el inmueble seran a
cargo de quien sea propietario en el momento de la exigibilidad de las cantidades afectas al
pago de dichas mejoras.»

Articulo octavo. El articulo 12 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«La construccion de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica
del edificio o de las cosas comunes afectan al titulo constitutivo y deben someterse al
régimen establecido para las modificaciones del mismo. El acuerdo que se adopte fijara la
naturaleza de la modificacion, las alteraciones que origine en la descripcién de la finca y de
los pisos o locales, la variacién de cuotas y el titular o titulares de los nuevos locales o
pisos.»

Articulo noveno. El articulo 13 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«1. Los organos de gobierno de la comunidad son los siguientes:
a) La Junta de propietarios.

b) El presidente y, en su caso, los vicepresidentes.

c) El secretario.

d) El administrador.

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de la Junta de propietarios, podran
establecerse otros d6rganos de gobierno de la comunidad, sin que ello pueda suponer
menoscabo alguno de las funciones y responsabilidades frente a terceros que esta Ley
atribuye a los anteriores.
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2. El presidente sera nombrado, entre los propietarios, mediante eleccion o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. EI nombramiento sera obligatorio, si bien
el propietario designado podra solicitar su relevo al juez dentro del mes siguiente a su
acceso al cargo, invocando las razones que le asistan para ello. El juez, a través del
procedimiento establecido en el articulo 17.3.a, resolvera de plano lo procedente,
designando en la misma resolucion al propietario que hubiera de sustituir, en su caso, al
presidente en el cargo hasta que se proceda a nueva designacion en el plazo que se
determine en la resolucion judicial.

Igualmente podra acudirse al juez cuando, por cualquier causa, fuese imposible para la
Junta designar presidente de la comunidad.

3. El presidente ostentara legalmente la representacion de la comunidad, en juicio y
fuera de él, en todos los asuntos que la afecten.

4. La existencia de vicepresidentes sera facultativa. Su nombramiento se realizara por el
mismo procedimiento que el establecido para la designacién del presidente.

Corresponde al vicepresidente, o a los vicepresidentes por su orden, sustituir al
presidente en los casos de ausencia, vacante o imposibilidad de éste, asi como asistirlo en
el gjercicio de sus funciones en los términos que establezca la Junta de propietarios.

5. Las funciones del secretario y del administrador seran ejercidas por el presidente de la
comunidad, salvo que los estatutos o la Junta de propietarios por acuerdo mayoritario,
dispongan la provision de dichos cargos separadamente de la presidencia.

6. Los cargos de secretario y administrador podran acumularse en una misma persona o
bien nombrarse independientemente.

El cargo de administrador y, en su caso, el de secretario-administrador podra ser ejercido
por cualquier propietario, asi como por personas fisicas con cualificacion profesional
suficiente y legalmente reconocida para ejercer dichas funciones.

También podra recaer en corporaciones y otras personas juridicas en los términos
establecidos en el ordenamiento juridico.

7. Salvo que los estatutos de la comunidad dispongan lo contrario, el nombramiento de
los érganos de gobierno se haré por el plazo de un afio.

Los designados podran ser removidos de su cargo antes de la expiracion del mandato
por acuerdo de la Junta de propietarios, convocada en sesion extraordinaria.

8. Cuando el nimero de propietarios de viviendas o locales en un edificio no exceda de
cuatro podran acogerse al régimen de administracion del articulo 398 del Cdédigo Civil, si
expresamente lo establecen los estatutos.»

Articulo décimo. El articulo 14 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«Corresponde a la Junta de propietarios:

a) Nombrar y remover a las personas que ejerzan los cargos mencionados en el articulo
anterior y resolver las reclamaciones que los titulares de los pisos o locales formulen contra
la actuacion de aquéllos.

b) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles y las cuentas correspondientes.

c) Aprobar los presupuestos y la ejecucion de todas las obras de reparacion de la finca,
sean ordinarias o extraordinarias, y ser informada de las medidas urgentes adoptadas por el
administrador de conformidad con lo dispuesto en el articulo 20.c).

d) Aprobar o reformar los estatutos y determinar las normas de régimen interior.

e) Conocer y decidir en los demas asuntos de interés general para la comunidad,
acordando las medidas necesarias o convenientes para el mejor servicio comun.»
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Articulo undécimo. El articulo 15 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«1. La asistencia a la Junta de propietarios sera personal o por representacion legal o
voluntaria, bastando para acreditar ésta un escrito firmado por el propietario.

Si algun piso o local perteneciese «pro indiviso» a diferentes propietarios éstos
nombraran un representantes para asistir y votar en las juntas.

Si la vivienda o local se hallare en usufructo, la asistencia y el voto correspondera al
nudo propietario, quien, salvo manifestacion en contrario, se entendera representado por el
usufructuario, debiendo ser expresa la delegacion cuando se trate de los acuerdos a que se
refiere la regla primera del articulo 17 o de obras extraordinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en el momento de iniciarse la junta no se encontrasen al corriente
en el pago de todas las deudas vencidas con la comunidad y no hubiesen impugnado
judicialmente las mismas o procedido a la consignacion judicial o notarial de la suma
adeudada, podran participar en sus deliberaciones si bien no tendrén derecho de voto. El
acta de la Junta reflejara los propietarios privados del derecho de voto, cuya persona y cuota
de patrticipacion en la comunidad no serd computada a efectos de alcanzar las mayorias
exigidas en esta Ley.»

Articulo duodécimo. El articulo 16 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«1. La Junta de propietarios se reunird por lo menos una vez al afio para aprobar los
presupuestos y cuentas y en las demas ocasiones que lo considere conveniente el
presidente o lo pidan la cuarta parte de los propietarios, o un numero de éstos que
representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de participacion.

2. La convocatoria de las Juntas la hara el presidente y, en su defecto, los promotores de
la reunion, con indicacion de los asuntos a tratar, el lugar, dia y hora en que se celebrara en
primera o, en su caso, en segunda convocatoria, practicandose las citaciones en la forma
establecida en el articulo 9. La convocatoria contendra una relacion de los propietarios que
no estén al corriente en el pago de las deudas vencidas a la comunidad y advertira de la
privacion del derecho de voto si se dan los supuestos previstos en el articulo 15.2.

Cualquier propietario podra pedir que la Junta de propietarios estudie y se pronuncie
sobre cualquier tema de interés para la comunidad; a tal efecto dirigira escrito, en el que
especifique claramente los asuntos que pide sean tratados, al presidente, el cual los incluira
en el orden del dia de la siguiente Junta que se celebre.

Si a la reunién de la Junta no concurriesen, en primera convocatoria, la mayoria de los
propietarios que representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de participacion se
procedera a una segunda convocatoria de la misma, esta vez sin sujecion a «quorums.

La Junta se reunira en segunda convocatoria en el lugar, dia y hora indicados en la
primera citacion, pudiendo celebrarse el mismo dia si hubiese transcurrido media hora desde
la anterior. En su defecto, sera nuevamente convocada, conforme a los requisitos
establecidos en este articulo, dentro de los ocho dias naturales siguientes a la Junta no
celebrada, cursandose en este caso las citaciones con una antelacion minima de tres dias.

3. La citacién para la Junta ordinaria anual se hard, cuando menos, con seis dias de
antelacién, y para las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a
conocimiento de todos los interesados. La Junta podra reunirse validamente aun sin la
convocatoria del presidente, siempre que concurran la totalidad de los propietarios y asi lo
decidan.»

Articulo decimotercero. El articulo 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«Los acuerdos de la Junta de propietarios se sujetaran a las siguientes normas:
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1l.a La unanimidad solo sera exigible para la validez de los acuerdos que impliquen la
aprobacion o modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal o en los estatutos de la comunidad.

El establecimiento o supresién de los servicios de ascensor, porteria, conserjeria,
vigilancia u otros servicios comunes de interés general, incluso cuando supongan la
modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira el voto favorable de las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes
de las cuotas de participacion. El arrendamiento de elementos comunes que no tengan
asignado un uso especifico en el inmueble requerira igualmente el voto favorable de las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes
de las cuotas de participacion, asi como el consentimiento del propietario directamente
afectado, si lo hubiere.

La realizacion de obras o el establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan
por finalidad la supresion de barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de
personas con minusvalia, incluso cuando impliquen la modificacion del titulo constitutivo o de
los estatutos, requerira el voto favorable de la mayoria de los propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de participacion.

A los efectos establecidos en los parrafos anteriores de esta norma, se computaran
como votos favorables los de aquellos propietarios ausentes de la Junta debidamente
citados, quienes una vez informados del acuerdo adoptado por los presentes, conforme al
procedimiento establecido en el articulo 9, no manifiesten su discrepancia por comunicacion
a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad en el plazo de treinta dias
naturales, por cualquier medio que permita tener constancia de la recepcion.

Los acuerdos véalidamente adoptados con arreglo a lo dispuesto en esta norma obligan a
todos los propietarios.

2.a La instalacion de las infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de
telecomunicacion regulados en el Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, o la adaptacion
de los existentes, asi como la instalacion de sistemas comunes o privativos, de
aprovechamiento de la energia solar, o bien de las infraestructuras necesarias para acceder
a nuevos suministros energéticos colectivos, podra ser acordada, a peticion de cualquier
propietario, por un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su vez, un
tercio de las cuotas de patrticipacion.

La comunidad no podra repercutir el coste de la instalacion o adaptacion de dichas
infraestructuras comunes, ni los derivados de su conservacion y mantenimiento posterior,
sobre aquellos propietarios que no hubieren votado expresamente en la Junta a favor del
acuerdo. No obstante, si con posterioridad solicitasen el acceso a los servicios de
telecomunicaciones o a los suministros energéticos, y ello requiera aprovechar las nuevas
infraestructuras o las adaptaciones realizadas en las preexistentes, podra autorizarseles
siempre que abonen el importe que les hubiera correspondido, debidamente actualizado,
aplicando el correspondiente interés legal.

Sin perjuicio de lo establecido anteriormente respecto a los gastos de conservacion y
mantenimiento, la nueva infraestructura instalada tendra la consideracion, a los efectos
establecidos en esta Ley, de elemento comun.

3.a Para la validez de los demas acuerdos bastara el voto de la mayoria del total de los
propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.

En segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de
los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los
parrafos anteriores, el juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a la fecha de
la segunda Junta, y oyendo en comparecencia los contradictores previamente citados,
resolvera en equidad lo que proceda dentro de veinte dias, contados desde la peticion,
haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas.»
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Articulo decimocuarto. El articulo 18 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«1. Los acuerdos de la Junta de Propietarios seran impugnables ante los tribunales de
conformidad con lo establecido en la legislacién procesal general, en los siguientes
supuestos:

a) Cuando sean contrarios a la ley o a los estatutos de la comunidad de propietarios.

b) Cuando resulten gravemente lesivos para los intereses de la propia comunidad en
beneficio de uno o varios propietarios.

¢) Cuando supongan un grave perjuicio para algun propietario que no tenga obligacion
juridica de soportarlo o se hayan adoptado con abuso de derecho.

2. Estaran legitimados para la impugnacion de estos acuerdos los propietarios que
hubiesen salvado su voto en la Junta, los ausentes por cualquier causa y los que
indebidamente hubiesen sido privados de su derecho de voto. Para impugnar los acuerdos
de la Junta el propietario deberé estar al corriente en el pago de la totalidad de las deudas
vencidas con la comunidad o proceder previamente a la consignacion judicial de las mismas.
Esta regla no sera de aplicacion para la impugnacion de los acuerdos de la Junta relativos al
establecimiento o alteracion de las cuotas de participacion a que se refiere el articulo 9 entre
los propietarios.

3. La accién caducara a los tres meses de adoptarse el acuerdo por la Junta de
propietarios, salvo que se trate de actos contrarios a la ley o a los estatutos, en cuyo caso la
accion caducara al afio.

Para los propietarios ausentes dicho plazo se computara a partir de la comunicacion del
acuerdo conforme al procedimiento establecido en el articulo 9.

4. La impugnacion de los acuerdos de la Junta no suspendera su ejecucion, salvo que el
juez asi lo disponga con caracter cautelar, a solicitud del demandante, oida la comunidad de
propietarios.»

Articulo decimoquinto. El articulo 19 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«1. Los acuerdos de la Junta de propietarios se reflejaran en un libro de actas
diligenciado por el Registrador de la Propiedad en la forma que reglamentariamente se
disponga.

2. El acta de cada reunién de la Junta de propietarios debera expresar, al menos, las
siguientes circunstancias:

a) La fecha y el lugar de celebracion.

b) El autor de la convocatoria y, en su caso, los propietarios que la hubiesen promovido.

¢) Su caréacter ordinario o extraordinario y la indicacién sobre su celebracion en primera o
segunda convocatoria.

d) Relacion de todos los asistentes y sus respectivos cargos, asi como de los
propietarios representados, con indicacion, en todo caso, de sus cuotas de participacion.

e) El orden del dia de la reunion.

f) Los acuerdos adoptados, con indicacién, en caso de que ello fuera relevante para la
validez del acuerdo, de los nombres de los propietarios que hubieren votado a favor y en
contra de los mismos, asi como de las cuotas de participacion que respectivamente
representen.

3. El acta debera cerrarse con las firmas del presidente y del secretario al terminar la
reunion o dentro de los diez dias naturales siguientes. Desde su cierre los acuerdos seran
ejecutivos, salvo que la Ley previere lo contrario.
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El acta de las reuniones se remitira a los propietarios de acuerdo con el procedimiento
establecido en el articulo 9.

Seran subsanables los defectos o errores del acta siempre que la misma exprese
inequivocamente la fecha y lugar de celebracién, los propietarios asistentes, presentes o
representados, y los acuerdos adoptados, con indicacién de los votos a favor y en contra, asi
como las cuotas de participacion que respectivamente suponga y se encuentre firmada por
el presidente y el secretario. Dicha subsanacion debera efectuarse antes de la siguiente
reunién de la Junta de propietarios, que debera ratificar la subsanacion.

4. El secretario custodiara los libros de actas de la Junta de propietarios. Asimismo
debera conservar, durante el plazo de cinco afios, las convocatorias, comunicaciones,
apoderamientos y demas documentos relevantes de las reuniones.»

Articulo decimosexto. El articulo 20 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«Corresponde al administrador:

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

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

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

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

e) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposicién de los
titulares la documentacién de la comunidad.

f) Todas las demas atribuciones que se confieran por la Junta.»

Articulo decimoséptimo. El articulo 21 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal, queda redactado en los siguientes términos:

«1. Las obligaciones a que se refieren los apartados e) y f) del articulo 9 deberan
cumplirse por el propietario de la vivienda o local en el tiempo y forma determinados por la
Junta. En caso contrario, el presidente o el administrador, si asi lo acordase la Junta de
propietarios, podra exigirlo judicialmente a través del procedimiento establecido en este
articulo.

2. La utilizacion de este procedimiento requeriria la previa certificacion del acuerdo de la
Junta aprobando la liquidacion de la deuda con la comunidad de propietarios por quien actue
como secretario de la misma, con el visto bueno del presidente, siempre que tal acuerdo
haya sido notificado a los propietarios afectados en la forma establecida en el articulo 9.

3. La competencia territorial correspondera exclusivamente al juez del lugar donde se
halle la finca, no siendo obligatoria la postulaciébn mediante abogado ni procurador, sin
perjuicio de lo dispuesto en el apartado 10 de este articulo.

4. El proceso principiaré por demanda sucinta, a la que se acompanara la certificacion a
que se refiere el numero 2 de este articulo. En el caso de que el titular anterior deba
responder solidariamente del pago de la deuda, y sin perjuicio de su derecho a repetir contra
el propietario actual, deberd ser demandado conjuntamente con éste.

En cualquier caso debera ser demandado el titular registral.

5. Presentada la demanda y admitida a tramite, el juez requerira al demandado para que,
en el plazo de veinte dias, pague al demandante, acreditandolo ante el tribunal, o
comparezca ante éste y alegue, en escrito de oposicién, las razones por las que, a su
entender, no debe, en todo o en parte, la cantidad reclamada. El requerimiento debera
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efectuarse en el domicilio en Espafia previamente designado por el deudor o, en su defecto,
en el propio piso o local, con el apercibimiento de que, de no pagar ni comparecer alegando
las razones de la negativa al pago, se despachara contra él ejecucion segun lo previsto en el
namero siguiente.

6. Si el demandado no compareciere ante el tribunal o no se opusiere a la demanda, el
juez dictara auto en el que despachara ejecucion, que proseguira conforme a lo dispuesto
para la de sentencias judiciales, por la cantidad adeudada mas los intereses y costas
previstos y por los gastos previos extrajudiciales de las notificaciones de la liquidacion de la
deuda, cuando se haya utilizado la via notarial.

El solicitante de este proceso y el deudor ejecutado no podran pretender ulteriormente
en proceso ordinario la cantidad reclamada en aquél o la devolucion de la que con la
ejecucion se obtuviere.

Desde que se dicte auto despachando ejecucion, la deuda devengara el interés legal del
dinero incrementado en dos puntos.

7. Si el deudor atendiera al requerimiento de pago, tan pronto como lo acredite se le hara
entrega del documento en que conste la deuda y se archivaran las actuaciones.

No obstante, seran de su cuenta las costas que se indican en el nimero 10 de este
articulo y los gastos a que se refiere el nimero anterior.

8. Si el deudor se opusiere alegando razones para negarse al pago, en todo o en parte,
el juez, previo traslado al demandante del escrito de oposicién, seguira la tramitacion del
juicio verbal a partir del momento de la citacién para juicio oral. No obstante, formulada
oposicion, el actor podra pedir el embargo preventivo de bienes del deudor suficientes para
hacer frente a la cantidad reclamada, los intereses y las costas.

El juez acordara en todo caso el embargo preventivo sin necesidad de que el acreedor
preste fianza. El deudor podra librarse del embargo prestando aval bancario por la cuantia
por la que se decrete el embargo preventivo.

9. Si el deudor comparece dentro de plazo y se opone parcialmente al pago, alegando
pluspeticion, sélo se admitira la oposicion si acredita haber pagado o puesto a disposicion
del demandante, antes de la interposicion de la demanda, la suma que reconoce como
debida. Si la oposicion se funda en pluspeticion, sélo podra pedirse el embargo preventivo
por la suma a que ascienda la cantidad no satisfecha por el deudor.

10. La sentencia que recaiga tendré fuerza de cosa juzgada.

Se impondran las costas al litigante que hubiera visto totalmente desestimadas sus
pretensiones.

De estimarse parcialmente la demanda, cada parte soportara las costas causadas a su
instancia y las comunes por la mitad. La condena en costas incluird los honorarios del
abogado y del procurador de la parte vencedora, si hubiere utilizado los servicios
profesionales de los mismos en la demanda o la contestacion.

11. Podran acumularse durante el curso del proceso, sin necesidad de retrotraer el
procedimiento, las cuotas vencidas con posterioridad a la presentacion de la demanda,
considerandose comunes a la ampliacion los tramites que le hayan precedido.

Esta facultad se extendera a la fase de ejecucién de la sentencia.

La acumulacién durante el proceso de la deuda vencida con la comunidad con
posterioridad a la presentacion de la demanda requerira su previa acreditacién mediante una
nueva certificacion del acuerdo aprobatorio de la liquidacion, expedida con arreglo a lo
dispuesto en el apartado 2.

12. El recurso contra la sentencia no sera admitido a tramite si el demandado no
acreditase al interponerlo tener satisfecha o consignada la cantidad liquida a que se contrae
la sentencia condenatoria.
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Si la sentencia condenase al pago de cantidades liquidas por incumplimiento de plazos o
cuotas vencidas, se tendra por desierto el recurso si durante su tramitacion dejase el
recurrente de abonar o consignar a su tiempo las que de su misma indole vayan venciendo.»

Articulo decimoctavo. Se afiade un articulo 22 a la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
Propiedad Horizontal, que tendra la siguiente redaccion:

«1. La comunidad de propietarios respondera de sus deudas frente a terceros con todos
los fondos y créditos a su favor. Subsidiariamente y previo requerimiento de pago al
propietario respectivo, el acreedor podra dirigirse contra cada propietario que hubiese sido
parte en el correspondiente proceso por la cuota que le corresponda en el importe
insatisfecho.

2. Cualquier propietario podra oponerse a la ejecucién si acredita que se encuentra al
corriente en el pago de la totalidad de las deudas vencidas con la comunidad en el momento
de formularse el requerimiento a que se refiere el apartado anterior.

Si el deudor pagase en el acto de requerimiento, seran de su cargo las costas causadas
hasta ese momento en la parte proporcional que le corresponda.»

Articulo decimonoveno. El articulo 21 de la vigente Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
Propiedad Horizontal, pasa a ser el articulo 23 de esta misma Ley, sin experimentar
variacion alguna en su redaccion.

Articulo vigésimo. Se afiade un capitulo Ill en la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
Propiedad Horizontal, rubricado «Del régimen de los complejos inmobiliarios privados».
Dicho capitulo estara integrado por el articulo 24 de la Ley, que tendra la siguiente
redaccion:

«1. El régimen especial de propiedad establecido en el articulo 396 del Cédigo Civil sera
aplicable aquellos complejos inmobiliarios privados que retnan los siguientes requisitos:

a) Estar integrados por dos o mas edificaciones o parcelas independientes entre si cuyo
destino principal sea la vivienda o locales.

b) Participar los titulares de estos inmuebles, o de las viviendas o locales en que se
encuentren divididos horizontalmente, con caracter inherente a dicho derecho, en una
copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, viales, instalaciones o servicios.

2. Los complejos inmobiliarios privados a que se refiere el apartado anterior podran:

a) Constituirse en una sola comunidad de propietarios a través de cualquiera de los
procedimientos establecidos en el parrafo segundo del articulo 5. En este caso quedaran
sometidos a las disposiciones de esta Ley, que les resultaran integramente de aplicacion.

b) Constituirse en una agrupacion de comunidades de propietarios. A tal efecto, se
requerira que el titulo constitutivo de la nueva comunidad agrupada sea otorgado por el
propietario Unico del complejo o por los presidentes de todas las comunidades llamadas a
integrar aquélla, previamente autorizadas por acuerdo mayoritario de sus respectivas Juntas
de propietarios. El titulo constitutivo contendra la descripcion del complejo inmobiliario en su
conjunto y de los elementos, viales, instalaciones y servicios comunes. Asimismo fijara la
cuota de participacion de cada una de las comunidades integradas, las cuales responderan
conjuntamente de su obligacion de contribuir al sostenimiento de los gastos generales de la
comunidad agrupada. El titulo y los estatutos de la comunidad agrupada seran inscribibles
en el Registro de la Propiedad.

3. La agrupacion de comunidades a que se refiere el apartado anterior gozara, a todos
los efectos, de la misma situacion juridica que las comunidades de propietarios y se regira
por las disposiciones de esta Ley, con las siguientes especialidades:

a) La Junta de propietarios estara compuesta, salvo acuerdo en contrario, por los
presidentes de las comunidades integradas en la agrupacion, los cuales ostentaran la
representacion del conjunto de los propietarios de cada comunidad.
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b) La adopcion de acuerdos para los que la ley requiera mayorias cualificadas exigira, en
todo caso, la previa obtencion de la mayoria de que se trate en cada una de las Juntas de
propietarios de las comunidades que integran la agrupacion.

¢) Salvo acuerdo en contrario de la Junta no serd aplicable a la comunidad agrupada lo
dispuesto en el articulo 9 de esta Ley sobre el fondo de reserva.

La competencia de los érganos de gobierno de la comunidad agrupada unicamente se
extiende a los elementos inmobiliarios, viales, instalaciones y servicios comunes. Sus
acuerdos no podra menoscabar en ningun caso las facultades que corresponden a los
organos de gobierno de las comunidades de propietarios integradas en la agrupacion de
comunidades.

4. A los complejos inmobiliarios privados que no adopten ninguna de las formas juridicas
sefialadas en el apartado 2 les seran aplicables, supletoriamente respecto de los pactos que
establezcan entre si los copropietarios, las disposiciones de esta Ley, con las mismas
especialidades sefialadas en el apartado anterior.»

Articulo vigésimo primero. Se afiade una disposicion adicional a la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre Propiedad Horizontal, con la siguiente redaccion:

«1. Sin perjuicio de las disposiciones que en uso de sus competencias adopten las
Comunidades Auténomas, la constitucion del fondo de reserva regulado en el articulo 9.1.f)
se ajustara a las siguientes reglas:

a) El fondo debera constituirse en el momento de aprobarse por la Junta de propietarios
el presupuesto ordinario de la comunidad correspondiente al ejercicio anual inmediatamente
posterior a la entrada en vigor de la presente disposicion.

Las nuevas comunidades de propietarios constituiran el fondo de reserva al aprobar su
primer presupuesto ordinario.

b) En el momento de su constitucion el fondo estara dotado con una cantidad no inferior
al 2,5 por 100 del presupuesto ordinario de la comunidad.

A tal efecto, los propietarios deberan efectuar previamente las aportaciones necesarias
en funcién de su respectiva cuota de participacion.

c) Al aprobarse el presupuesto ordinario correspondiente al ejercicio anual
inmediatamente posterior a aquel en que se constituya el fondo de reserva, la dotacion del
mismo deberé alcanzar la cuantia minima establecida en el articulo 9.

2. La dotacion del fondo de reserva no podra ser inferior, en ningin momento del
ejercicio presupuestario, al minimo legal establecido.

Las cantidades detraidas del fondo durante el ejercicio presupuestario para atender los
gastos de conservacion y reparacion de la finca permitidos por la presente Ley se
computaran como parte integrante del mismo a efectos del calculo de su cuantia minima.

Al inicio del siguiente ejercicio presupuestario se efectuaran las aportaciones necesarias
para cubrir las cantidades detraidas del fondo de reserva conforme a lo sefialado en el
parrafo anterior.»

Disposicion adicional unica. 1. El articulo 396 del Cédigo Civil quedara redactado en los
siguientes términos:

«Los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comun de aquél o a la
via publica podran ser objeto de propiedad separada, que llevara inherente un derecho de
copropiedad sobre los elementos comunes del edificio, que son todos los necesarios para su
adecuado uso y disfrute, tales como el suelo, vuelo, cimentaciones y cubiertas; elementos
estructurales y entre ellos los pilares, vigas, forjados y muros de carga; las fachadas, con los
revestimientos exteriores de terrazas, balcones y ventanas, incluyendo su imagen o
configuracion, los elemento de cierre que las conforman y sus revestimientos exteriores; el
portal, las escaleras, porterias, corredores, pasos, muros, fosos, patios, pozos y los recintos
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destinados a ascensores, depdsitos, contadores, telefonias o a otros servicios o
instalaciones comunes, incluso aquéllos que fueren de uso privativo; los ascensores y las
instalaciones, conducciones y canalizaciones para el desagle y para el suministro de agua,
gas o electricidad, incluso las de aprovechamiento de energia solar; las de agua caliente
sanitaria, calefaccion, aire acondicionado, ventilacion o evacuacion de humos; las de
deteccion y prevencion de incendios; las de portero electronico y otras de seguridad del
edificio, asi como las de antenas colectivas y demas instalaciones para los servicios
audiovisuales o de telecomunicacion, todas ellas hasta la entrada al espacio privativo; las
servidumbres y cualesquiera otros elementos materiales o juridicos que por su naturaleza o
destino resulten indivisibles.

Las partes en copropiedad no son en ningtn caso susceptibles de division y sélo podran
ser enajenadas, gravadas o embargadas juntamente con la parte determinada privativa de la
que son anejo inseparable.

En caso de enajenacion de un piso o local, los duefios de los demas, por este solo titulo,
no tendran derecho de tanteo ni de retracto.

Esta forma de propiedad se rige por las disposiciones legales especiales y, en lo que las
mismas permitan, por la voluntad de los interesados.»

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, las modificaciones introducidas en
el Caodigo Civil y en la Ley Hipotecaria por los articulos 1 y 2 de la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre Propiedad Horizontal, permanecen en vigor con su redaccion actual.

Disposicion transitoria Unica. Las normas contenidas en el articulo 21 de la Ley sobre
Propiedad Horizontal, conforme a la nueva redaccion dada a dicho precepto por la presente
Ley, no seran aplicables a los procesos judiciales ya iniciados de acuerdo con la legislacion
anteriormente vigente, los cuales continuaran tramitandose con arreglo a ésta hasta su
conclusion.

Disposicion final Gnica. 1. Quedan derogadas cuantas disposiciones generales se
opongan a lo establecido en la presente Ley. Asimismo quedan sin efecto las clausulas
contenidas en los estatutos de las comunidades de propietarios que resulten contrarias o
incompatibles con esta Ley.

2. Los estatutos de las comunidades de propietarios se adaptaran, en el plazo de un afio,
a lo dispuesto en la presente Ley.

Por tanto, Mando a todos los espafioles, particulares y autoridades, que guarden y hagan
guardar esta Ley. Madrid, 6 de abril de 1999.

INSPECCIONES TECNICAS OBLIGATORIAS

Las inspecciones reglamentarias se deben realizar obligatoriamente para preservar la
seguridad tanto de personas como de bienes en la comunidad de propietarios. En la
inspeccién se verifica ademas el normal funcionamiento de la instalacion y prevenir posibles
perturbaciones en otras instalaciones o servicios.

Inspecciones de instalaciones eléctricas:

Las inspecciones relativas a instalaciones de Baja Tensién (BT) se regulan en el
Reglamento Electrotécnico para Baja Tensién (REBT) y sus Instrucciones Técnicas
Complementarias (ITC), publicados en el Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que
se aprueba el Reglamento electrotécnico para baja tensién. Dependiendo de las
caracteristicas del edificio, o la potencia de la instalacién, deberan ser inspeccionadas:

Cada 10 afios en edificios que tengan mas de 16 viviendas o locales o una instalacion
eléctrica superior a los 100KW.
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Cada cinco afios en comunidades donde existan garajes con mas de 24 plazas de
vehiculos, piscinas con una potencia superior a 10 KW, alumbrados exteriores con una
potencia superior a 5 KW y salas de calderas con independencia de su potencia.

Estas inspecciones deberan ser llevadas a cabo tnicamente por Organismos de Control
Autorizado (OCA). El Administrador de Fincas puede incurrir en responsabilidad si omite esta
informacion a la Junta de Gobierno.

Inspecciones reglamentarias en instalaciones electricas de baja tension:

Las instalaciones eléctricas de baja tension son todas aquellas cuya tensién nominal sea
menor o igual a 1.000 V cuando hablamos de corriente alterna, y menor a 1.500 V cuando
hablamos de corriente continua. La periodicidad de la inspeccién periddica en instalaciones
de baja tension en comunidades vendra determinada por el tipo de instalacion, su potencia y
la naturaleza de la misma:

Instalaciones de Baja Tensién Periodicidad:

Garajes con més de 25 plazas Inicial / Cada 5 afios

Alumbrado exterior. Inicial / Cada 5 afios

Piscinas y fuente Inicial / Cada 5 afios

Edificios de viviendas, zonas comunes. Cada 10 afios

Puestas a tierra. Anual

Estaciones de carga de vehiculos eléctricos Inicial / Cada 5 afios

El Reglamento Electrotécnico para Baja Tensiéon (RBET), aprobado por el R.D.
842/2002, del 2 de agosto, prescribe la obligatoriedad de realizar ciertas inspecciones
técnicas en las instalaciones eléctricas de baja tensién por un Organismo de Control
(OCA) en:

Locales de publica concurrencia.

Puntos de recarga de vehiculos eléctricos.

Instalaciones fotovoltaicas.

Ademas de:

Alumbrado exterior con mas de 5 kW de potencia.

Cualquier actividad Industrial con mas de 100 kW de potencia instalada

Garajes para mas de 24 vehiculos.

Locales con riesgo de incendio o explosion clase |.

Locales mojados como piscinas con mas de 10 kW de potencia instalada. Quirdfanos.

Inspecciones de instalaciones térmicas:

Las inspecciones relativas a instalaciones térmicas, reguladas por el Real Decreto
1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas
en los Edificios, tienen como mision evaluar la calidad de la instalacion asi como fomentar el
ahorro de energia. Es aplicable a instalaciones fijas de climatizacion (calefaccion central o
refrigeracion) y a la produccion de agua caliente sanitaria. Dependiendo del tipo de
instalacién, la comunidad debera realizar las siguientes inspecciones obligatorias:

Cada 2 afios en salas de calderas de gasoéleo con mas de 70 kW. Refrigeracion >70 kw.

Cada 4 afios en salas de caldera de mas de 70 kW para combustibles renovables como
biomasa o para gas natural.

Cada 12 afios control de la inspeccion.

Ademas de estas inspecciones, las instalaciones térmicas de mas de 70 kw tienen que
tener contratado un mantenimiento preventivo mensual. La Junta de Gobierno o la persona
delegada, tiene la responsabilidad “in vigilando” en supuestos de inexistencia de
mantenimiento.

Las inspecciones periddicas de eficiencia energética en instalaciones de calefaccion y
climatizacion esta regulada por el Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se
aprueba el procedimiento bésico para la certificacion de la eficiencia energética de los
edificios. con la siguiente periodicidad:
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Potencia térmica nominal [kW] Tipo de energia Frecuencia de inspeccién
Aire acondicionado P>70 kw Cada 4 afios
Calefaccion y ACS P>70 kw Cada 4 afios

Inspecciones de depdsitos de gasdleo:

Los depdsitos de GLP, incluido el propano y el butano, y la instalacion receptora de gas
se rigen por el Reglamento técnico de distribucion y utilizacion de combustibles gaseosos
segun el Real Decreto 919/2006 de 28 de julio y por la ITC-ICG 03. En funcién de donde
esté situada la instalacion y de su capacidad deberan ser inspeccionadas:

Cada 10 afios: los depositos interiores, con una capacidad superior a los 3000 litros y los
depdsitos exteriores, con capacidad superior a 5000 litros.

Cada 5 afios: las instalaciones bajo tierra, ya que se requieren pruebas de estanqueidad
y comprobacion del correcto funcionamiento de las tuberias para evitar fugas.

Ademas, los depdsitos deben tener contratado un mantenimiento preventivo anual
para verificar la correcta estanqueidad y aptitud de uso. Al igual que en los casos anteriores,
estas inspecciones también seran llevadas a cabo por un OCA. Adicionalmente existe un
riesgo por contaminacién medio ambiental y accidental.

Inspecciones de instalaciones contra incendios:

Independientemente del afio de su construccion, la normativa contra incendios
establecida en el Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios, dictamina que cada 10 afios deberan
hacer inspecciones de proteccion contra incendioslas Comunidades de Propietarios que
cuenten con un garaje de mas de 500 m2 (aproximadamente 25 vehiculos), zonas de
trasteros de una superficie mayor a 500 m2, salas de calderas de una potencia Gtil nominal
mayor de 600 kw o almacenes de residuos de méas de 30 m2.

Se establece la obligacion de que una OCA realice la inspeccién y se recomienda que la
comunidad cuente con una buena sefializacion de emergencia, extintores en las escaleras y
detectores de humos. El Administrador de Fincas puede incurrir en responsabilidad por la
omisién de las revisiones reglamentarias. Solo es necesario ver los datos del estudio de las
victimas por incendio en Espafia para darse cuenta de la necesidad de este tipo de
inspecciones.

Inspecciones de ascensores:

Se regulan en el Reglamento de aparatos de elevacion y manutencién que forma parte
del Real Decreto 2291/1985 del 8 de noviembre, y en la Instruccién Técnica complementaria
AEM 1 “Ascensores”, publicada en el Real Decreto 355/2024, de 2 de abril, por el que se
aprueba la Instruccién Técnica Complementaria ITC AEM 1 «Ascensores»,. Son obligatorias
realizarse cada 4 afios en ascensores instalados en Comunidades de Propietarios de mas
de 20 viviendas o de cuatro o mas plantas.

Los ascensores necesitan ser inspeccionados para comprobar su seguridad. Como son
instalaciones de uso comun, es de vital importancia cumplir con los requisitos establecidos.

Las inspecciones de ascensores estan reguladas por el Real Decreto 355/2024, de 2 de
abril, por el que se aprueba la Instruccibn Técnica Complementaria ITC AEM 1
«Ascensores», que establece la siguiente periodicidad de la inspeccion:

TIPO DE EDIFICIO PERIODICIDAD DE LA INSPECCION:

Edificios industriales y publica concurrencia 2 afios

Edificios de viviendas de mas de 4 paradas o mas de 20 viviendas 4 afios

Edificios de menos de 4 paradas o menos de 20 viviendas 6 afios.
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Inspecciones del propio inmueble: Informe de Evaluaciéon del Edificio (IEE) e
Inspeccién Técnica del Edificio (ITE):

Las Comunidades de Propietarios también estan obligadas a disponer del Informe de
Evaluacion del Edificio (IEE) y de la Inspeccién Técnica del Edificio (ITE). Se trata de
inspecciones periédicas que afectan a todos los elementos estructurales, constructivos y a
las instalaciones que no requieran, por su normativa sectorial, inspecciones técnicas
especificas.

A partir de los 50 afios de antigiiedad del edificio es obligatorio superar con éxito ambas
inspecciones, al menos cada 10 afos. El edificio debera ser revisado por técnicos
autorizados que garanticen el buen estado del mismo. Si la valoraciéon es negativa, la
comunidad deberéa contratar un arquitecto para que gestione la obra de reparacién necesaria
y tendra que volver a pasar de nuevo la inspeccion correspondiente. Las obras de
mantenimiento o rehabilitacion presentan riesgo alto de siniestros al realizarse mientras
permanecen habitado por lo que resulta muy aconsejable suscribir seguros de datos y
responsabilidad civil.

En cuanto a la regulacién béasica de la ITE, la encontramos en el Texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacibn Urbana de 2015 (ver paragrafo 24 del Anexo Il de este
Cdbdigo). También en las distintas leyes del suelo autonémicas y ordenanzas municipales, en
las que se establecen marcos concretos dentro de las competencias locales en materia de
urbanismo.

NOTA ACLARATORIA:

LAS ANTERIORES Y PRIMERAS LEYES DE REFORMA DE LA LEY DE PROPIEDAD

HORIZONTAL (Ley 2/1988, Ley 3/1990 y Ley 8/1999), ASi COMO LAS POSTERIORES

MODIFICACIONES SUFRIDAS POR ESTE TEXTO LEGAL A LO LARGO DE ESTOS

ULTIMOS ANOS Y QUE SE RELACIONAN EN EL APARTADO VII DE ESTE CODIGO, SE

ENCUENTRAN INCLUIDAS EN EL TEXTO CONSOLIDADO QUE SE OFRECE EN EL
SUMARIO DE ESTE CODIGO EN EL PARAGRAFO § 4

La estructura de este Cédigo viene recogida en 9 apartados:

El Apartado |, recoge las normas de aplicacion general y distribuidas segin su rango
normativo y/o importancia, y dentro de cada rango, por orden cronolégico, art® 33 y 47 de la
CE, art® 396 del CC y la Ley de Propiedad Horizontal a texto completo y actualizada a la
fecha de edicion del cddigo.

El Apartado Il esta dedicado a los derechos y obligaciones del propietario recogidas en
los art® 7, 9 y 10 de la LPH. El art® 15 priva del derecho al voto en las juntas de vecinos a los
propietarios que no se encuentren al corriente de pago en todas las deudas vencidas con la
comunidad.

El Apartado lll, sobre los 6rganos de gobierno de la comunidad, ¢ cuales son y cémo se
eligen? Art® 13 de la LPH.

El Apartado IV, se refiere a los tipos de Junta, sus competencias y validez de sus
acuerdos. Se recogen en los art® 13 al 19 de la LPH.

El Apartado V, sobre la administracion de las fincas y personas que pueden llevarlo y sus
competencias: Se recoge en los art® 13 d) y 20 de la LPH.

El Apartado VI, recoge la legislacién sobre propiedad horizontal aplicada en la
Comunidad Autonoma de Catalufia.

El Apartado VII, recoge normativa sobre contratacion de empleados de fincas urbanas.

El Cdédigo se cierra con los Apartado VIII, sobre la normativa de inspecciones técnicas
(ITE e IEE) y el Apartado IX, dedicado a recoger parcialmente la legislacion que ha
modificado la LPH desde su promulgacién, ordenada cronologicamente,
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Finalmente el cddigo recoge un ANEXO dedicado a Jurisprudencia sobre propiedad
horizontal.

ANEXO:

JURISPRUDENCIA SOBRE PROPIEDAD HORIZONTAL

Como complemento a la consulta del texto consolidado de la Ley 49/1960 de Propiedad
Horizontal, puede acceder a una seleccion de Sentencias recientes del Tribunal Supremo,
realizada en colaboracion con el Centro de Documentacion Judicial (CENDQJ).

Esta seleccion tiene caracter meramente orientativo. Para disponer de informacion
completa y pormenorizada de la jurisprudencia, consulte la base de datos del CENDOJ.

Consejo General del Poder Judicial: Buscador de contenidos

(ej. de busqueda en la base CENDOJ: indicar en el campo N° ROJ, el nimero de la
sentencia: STS 5199/2023)

STS 1092/2025 (13/03/2025). Civil

Demanda de revisidon. Maquinacion fraudulenta. Ocultacion de domicilio para proceder al
emplazamiento de la comunidad de propietarios demandada.

STS 4708/2024 (24/09/2024). Civil

Protecciéon de los derechos al honor y a la intimidad. Colocacién de carteles por el
administrador de comunidad de propietarios con informacién veraz sobre un inquilino
desahuciado que queria alquilar otro piso en la misma urbanizacion.

STS 4142/2024 (19/07/2024). Civil

Propiedad horizontal.Plaza de garaje desafectada que pasa a constituirse en almacén de
muebles. Apertura de hueco en la fachada. Flexibilizacidn de las exigencias normativas de la
LPH en materia de mayorias cuando se trata de locales comerciales.

STS 4100/2024 (27/06/2024). Civil

Propiedad horizontal. Legitimacion del presidente de la comunidad para reconvenir
ejercitando una accion de nulidad. Autorizacion expresa de la junta de propietarios.

STS 3335/2024 (17/06/2024). Contencioso

Pretendida alteracién catastral consistente en declaracién de propiedad horizontal por
parte de propietario Unico de edificio sin pretensién de venta a diversos compradores.

STS 3334/2024 (17/06/2024). Contencioso

Pretendida alteracién catastral consistente en declaracion de propiedad horizontal por
parte de propietario Unico de edificio sin pretension de venta a diversos compradores.

STS 2180/2024 (08/05/2024). Civil

Propiedad horizontal. Venta de elemento comuin y de anejos privativos por el promotor
sin poder de disposicidon. Usucapién ordinaria: justo titulo verdadero y valido. Elementos
comunes por naturaleza y por destino. Desafectacion de elementos no esenciales.

STS 1025/2024 (23/02/2024). Civil

Propiedad horizontal. Uso de trastero como garaje. Uso no permitido. Actividades
molestas e insalubres

STS 47512024 (06/02/2024). Civil

Propiedad horizontal. Instalaciénex novo de ascensor. Contribucidon de los propietarios
de locales a los gastos de instalacion, aunque estén exentos de los gastos de
mantenimiento. Validez de las distintas formas de distribucion de los gastos.
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STS 396/2024 (30/01/2024). Civil

Propiedad horizontal. Demolicion de obras para adaptacién de servidumbre a la
normativa (salida de humos) que afectan a un elemento comudn. Prescripcién. Silencio y
consentimiento tacito. Legitimacion activa del comunero. Recurso de casacion.

STS 331/2024 (30/01/2024). Civil

Propiedad horizontal. Accion de cesacién de uso de vivienda para destino turistico.
Existencia de limitacion estatutaria a la actividad de hospederia.

STS 315/2024 (29/01/2024). Civil

Propiedad horizontal. Vivienda destinada al uso turistico. Actividad expresamente
prohibida por los estatutos de la comunidad.

STS 5199/2023 (29/11/2023). Civil

Propiedad horizontal. Utilizaciéon de pisos con destino a uso turistico. Prohibicion de
actividades econémicas en las viviendas prevista en las "normas de comunidad”
establecidas por la promotora e incluidas en las compraventas de vivienda.

STS 2904/2022 (05/07/2022). Civil

Contrato de seguro. Accidn subrogatoria de la compafia aseguradora de una comunidad
de propietarios frente al comunero causante del siniestro. Doctrina jurisprudencial: caracter
de tercero o caracter de asegurado del copropietario demandado.

STS 2190/2022 (27/05/2022). Social

CONTRATAS y SUBCONTRATAS: una Comunidad de propietarios que actla como
empresa principal responde de las deudas de la empresa contratada por aquella para
atender los servicios de conserjeria de esa Comunidad.

STS 1709/2022 (04/05/2022). Civil

Propiedad horizontal. El limite temporal del caracter preferente que reconoce el art. 9.1
e) LPH a los créditos a favor de la comunidad frente a los propietarios morosos.

STS 36/2022 (12/01/2022). Civil

Nulidad de acuerdos adoptados en el ambito de la propiedad horizontal. Caducidad de la
accion de impugnacion. Régimen del art. 10.1 LPH. Abuso de derecho.

STS 2196/2021 (31/05/2021). Civil

Propiedad horizontal. Nulidad de acuerdos. Gastos generales. Gastos procesales.
Acuerdo que atribuye a uno de los copropietarios la parte proporcional de los gastos
procesales de la comunidad en un litigio anterior con el indicado copropietario.

STS 2195/2021 (31/05/2021). Civil

Propiedad horizontal. Accidon de cesacién de actividades prohibidas en los estatutos.
Alquiler de piso compartido a estudiantes universitarios. Falta de inscripcién de la limitacion
estatutaria.

STS 1350/2021 (12/04/2021). Civil

Impugnacién de acuerdos sociales. Contribucion a los gastos de instalacion de ascensor
de nueva planta con exoneracion de contribuir a este gasto a los locales comerciales y
garajes.

STS 5/2021 (13/01/2021). Civil

Propiedad Horizontal. Impugnacién de acuerdos art. 16 LPH. Exclusién de presidente de
subcomunidad por morosidad. Error patente por no tener en cuenta la consignacion, que
consta documentalmente.
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STS 4214/2020 (15/12/2020). Civil

Propiedad Horizontal. Conversién de piso en local. Prolongacion de dos ventanas para
su conversion en puertas de acceso. Criterio flexible en la interpretacion de la alteracion de
la fachada en caso de obras en locales comerciales.

STS 3645/2020 (11/11/2020). Civil

Propiedad horizontal. Impugnacién de acuerdo para construccion de una piscina.
Legitimacion. Mayoria exigible para la aprobacién. Se cumplen los requisitos para exonerar
al demandante de la obligacién de pago de los gastos de construcciéon y mantenimiento.

STS 3624/2020 (03/11/2020). Civil

Propiedad horizontal. Nulidad de acuerdos sociales por indebida citacion a las juntas de
propietarios. Modificacidn de las cuotas de contribucion a las cargas y beneficios.

STS 3588/2020 (28/10/2020). Civil

Propiedad Horizontal. Impugnaciéon de acuerdo comunitario (compra a la empresa, que
venia dando el servicio de agua caliente y calefaccion, de las instalaciones para mantener el
servicio). Servicio comun de interés general. Régimen de mayorias.

STS 2259/2020 (29/06/2020). Civil

Propiedad horizontal. Reclamacion de cuotas impagadas formulada por una
supracomunidad. Interpretacion del precepto que regula la aplicacién de la normativa de
propiedad horizontal a los complejos inmobiliarios privados.

STS 672/2020 (26/02/2020). Contencioso

ITPyAJD. Art. 45.1.B)12. Escrituras de declaraciones de obra nueva y constitucion de
edificios en régimen de propiedad horizontal. Superficie protegible. Exceso. VPO. Familias
numerosas.

STS 390/2020 (11/02/2020). Penal

Delito continuado de apropiacion indebida. Inaplicacion de tipo agravado atendiendo al
valor de la defraudacion cuando ningun acto individual supera los 50.000 euros.

STS 114/2020 (21/01/2020). Civil

Propiedad horizontal. Impugnacion del acuerdo de formalizacion de la constitucion de la
comunidad de propietarios, ya constituida desde la creacion de la entidad urbanistica de
colaboracién: no exige la unanimidad. Comunidad de propietarios de hecho.

STS 3522/2019 (05/11/2019). Civil

Propiedad horizontal. Impugnacién de acuerdos de la junta de propietarios. Requisito de
procedibilidad consistente en estar al corriente de pago de las cuotas: excepciones.

STS 3223/2019 (10/10/2019). Civil

Impugnacién de acuerdos de la comunidad de propietarios. Sustitucion de ascensores.
Exencidn en los estatutos a los duefios de los locales de los gastos ordinarios y no de los
extraordinarios.

STS 1090/2019 (05/04/2019). Civil

Propiedad Horizontal. Bajada del ascensor a cota cero (gasto de instalacién, no de
mantenimiento). Abuso de derecho: falta de proyecto de la obra; los propietarios de los
locales tienen derecho a saber como les afectara la obra. Falta de motivacion.

STS 705/2019 (06/03/2019). Civil

Propiedad horizontal. Impugnaciéon de acuerdos de la comunidad de propietarios.
Legitimacion de un comunero para la impugnacién cuando no le afecta el contenido del
acuerdo.
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STS 4412019 (17/01/2019). Civil

Propiedad Horizontal. Alteracién de elementos comunes. Obras ejecutadas por algunas
de las comunidades de propietarios de un conjunto residencial (cerramiento de soportales o
porches y su utilizacion para trasteros). Inexistencia de supracomunidad.

STS 3/2019 (08/01/2019). Civil

Propiedad horizontal. Impugnaciéon de acuerdos. Inscripcion en el registro de la
propiedad de los acuerdos adoptados. Actuacion del presidente en defensa de la comunidad
cuando es parte demandada.

STS 2090/2018 (07/06/2018). Civil

Propiedad horizontal. Reclamacion contra comunera por deudas con gastos procesales
que incluyen tasas judiciales. Oposicion de la comunera que alega derecho a justicia
gratuita. Acuerdos nulos y anulables. Acuerdo anulable que debié impugnarse.

STS 2061/2018 (07/06/2018). Civil

Propiedad horizontal. Estatutos. Gastos atribuidos expresamente al propietario de un
local para conservacion y reparacion de la terraza que sirve de cubierta a otros elementos
del edificio.

STS 3927/2017 (08/11/2017). Civil

Propiedad Horizontal. Distincion entre el titulo constitutivo y la convocatoria de Junta de
Propietarios para la puesta en funcionamiento de la comunidad y el nombramiento de
6rganos de gobierno.

STS 3924/2017 (08/11/2017). Civil

Propiedad horizontal. Denegacién al propietario de un local de autorizacion para abrir
una nueva puerta en la fachada del edificio y para abrir una puerta en el zaguan del edificio
en el sitio pretendido, autorizandosele una ubicacion alternativa.

STS 3466/2017 (04/10/2017). Civil

Propiedad Horizontal. Impugnacién de acuerdos de la Comunidad de Propietarios. Los
estatutos exoneran a los locales del pago de los gastos de conservacion de las instalaciones
de la piscina y del portal.

STS 5102/2016 (17/11/2016). Civil

Propiedad horizontal. Gastos derivados de la supresion de barreras arquitectonicas.
Exenciones estatutarias.

STS 3446/2016 (13/07/2016). Civil

Impugnacién de acuerdos de junta de Propietarios: modificacion de distribucion e
imputacién de gastos comunitarios de impermeabilizacion de pista de tenis de distribucion
lineal a distribucién por cuotas.Error en la valoracion de prueba. Mayoria necesaria

STS 2130/2016 (18/05/2016). Civil

Legitimacion activa de un comunero para el ejercicio de la accién de cesacion del
articulo 7.2 LPH, sin acuerdo previo de la Junta.

STS 277912016 (13/05/2016). Civil

Propiedad horizontal: impugnacién de acuerdos relativos a lucernarios en cubierta de
edificio por mejora de eficiencia energética de uso individual. Quorum exigible. Legitimacion
de comuneros en defensa de la comunidad y abuso de derecho.

STS 1907/2016 (28/04/2016). Civil

Propiedad Horizontal. Quérum para la aprobacion de cuotas extraordinarias destinadas a
financiar obras de conservacién y mantenimiento de t(nel de acceso a garajes. Aprobacion
por simple mayoria.
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STS 1489/2016 (07/04/2016). Civil

Propiedad Horizontal. Local comercial. Impugnacion de acuerdo por el que se deniega la
autorizacion para llevar a cabo obras que afectan al forjado del edificio (tubo de extraccién
de humos). Doctrina jurisprudencial aplicable.

STS 1276/2016 (16/03/2016). Civil

Propiedad horizontal, nulidad de acuerdos. Quérum necesario para adoptar acuerdos
gue impliqguen modificacion de elementos comunes (instalacién de tubo de extraccion de
humos). Doctrina jurisprudencial aplicable para locales de negocios.

STS 1206/2016 (29/12/2015). Civil
Propiedad horizontal. Convocatoria. Acuerdos.
STS 5145/2015 (03/11/2015). Civil

Propiedad Horizontal. Titulo constitutivo y delimitacién de la cuota de participacion sobre
determinados elementos comunes

STS 3195/2015 (07/07/2015). Civil

Propiedad horizontal. Urbanizacion.

STS 263/2015 (05/02/2015). Civil

Propiedad horizontal. Nulidad de acuerdos de junta de propietarios.
STS 2390/2014 (23/04/2014). Civil

Propiedad Horizontal. Impugnacién de acuerdo sobre participacion de los propietarios de
los locales -que estan exentos de contribuir a gastos de ascensor- en los gastos de
instalacion de una plataforma elevadora para suprimir barreras arquitecténicas.

STS 5310/2013 (06/11/2013). Civil

Propiedad horizontal. Obras ilegales. Cerramiento de terraza. Interés casacional por
oposicién a jurisprudencia del Tribunal Supremo. Sancion de acuerdos anulables por
transcurso plazo de caducidad sin impugnacion.

LA MEDIACION COMO METODO ALTERNATIVO AL PROCESO JUDICIAL. EL
REQUISITO DE LA PROCEDIBILIDAD

La convivencia entre vecinos no siempre es facil ni pacifica. Es habitual la existencia de
conflictos en las comunidades de propietarios, derivados de las reclamaciones vecinales,
situaciones de morosidad, problemas de convivencia, desahucios, ruidos, mascotas, malos
olores, impugnacion de acuerdos y en general aquellos conflictos que surgen por razones de
vecindad. Asi pues, multiples son los motivos que generan desencuentros, y multiples las
consecuencias que llevan al deterioro de estas relaciones que, en muchas ocasiones,
terminan alterando y entorpeciendo la convivencia entre el resto del vecindario o comunidad.

Es de la maxima importancia que puedan alcanzarse soluciones a estos conflictos
rapidamente y de manera satisfactoria. De no resolverse asi, pueden ser tan dificiles de
gestionar que se haga necesario acudir a los tribunales. En la situacion actual, esto
supondria un alargamiento de los contenciosos en el tiempo. Y con él, un aumento de su
coste econdémico.

Para evitar los largos y costosos procedimientos judiciales se puede utilizar
la mediacion como método alternativo para la resolucion de conflictos en las comunidades
(El Titulo 1l de la Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacién en asuntos civiles y mercantiles
establece un proceso voluntario, flexible, confidencial y participativo, dirigido por un
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profesional que ayuda a las partes implicadas a llegar a acuerdos de forma constructiva y
beneficiosa).

EL REQUISITO DE LA PROCEDIBILIDAD PREVIO A LA INTERPOSICION DE LA
DEMANDA:

La reciente reforma procesal del requisito de procedibilidad, regulado en el articulo 5
del Titulo Segundo, Capitulo | de la Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en
materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia y que entré en vigor el 3 de abril de
2025, ha supuesto una modificacion sustancial de modelo en nuestro sistema judicial,
cambiando, en el orden juridiccional civil, y con caracter general, el rol de todos los
intervinientes del proceso, requiriendo la necesidad de acudir previamente a algin medio
adecuado de solucién de controversias de los previstos en el articulo 2 de la Ley Organica
1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Puablico de
Justicia para que de este modo pueda ser admisible la demanda.

Por consiguiente, se considerara cumplido este requisito si se acude previamente a la
mediacién, a la conciliacién o a la opinion neutral de una persona experta independiente, si
se formula una oferta vinculante confidencial o si se emplea cualquier otro tipo de actividad
negociadora, reconocida en esta u otras leyes, estatales o autonémicas, pero que cumpla lo
previsto en las Secciones 1.2y 2 @ del Capitulo | de esta Ley Organica o en una ley sectorial.

LISTADO de Cdédigos Electrénicos del BOE, relacionados con las materias legales de
la propiedad horizontal, y de consulta libre y gratuita en los formatos electrénicos PDF
y ePUB:

BOE.es - Codigo de Propiedad Horizontal

BOE.es - Reglamento electrotécnico para baja tension e ITC
BOE.es - Codigo Técnico de la Edificacion (CTE)

NOTA IMPORTANTE:

Los textos consolidados que la Agencia Estatal BOE ofrece tienen caracter
meramente informativo y carecen de validez juridica alguna. Para fines juridicos deben
utilizarse los textos publicados en el diario "Boletin Oficial del Estado".

Todas las versiones consolidadas tienen Permalink ELI: se trata de un enlace
permanente a las distintas versiones del texto consolidado, que pretende facilitar su
busqueda y localizacion en internet. Este enlace se construye de acuerdo con el estandar
europeo ELI (Identificador Europeo de Legislacion).

—32-


https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2025-76&p=20250103&tn=1#a5
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2025-76&p=20250103&tn=1#a5
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2025-76&p=20250103&tn=1#a5
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2025-76&p=20250103&tn=1#a2
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2025-76&p=20250103&tn=1#a2
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2025-76&p=20250103&tn=1#a2
https://www.boe.es/biblioteca_juridica/codigos/codigo.php?id=015_Codigo_de_Propiedad_Horizontal&tipo=C&modo=2
https://www.boe.es/biblioteca_juridica/codigos/codigo.php?id=326_Reglamento_electrotecnico_para_baja_tension_e_ITC&tipo=C&modo=2
https://www.boe.es/biblioteca_juridica/codigos/codigo.php?id=424_Codigo_Tecnico_de_la_Edificacion_CTE&tipo=C&modo=2

CODIGO DE COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

§2

Constitucién Espafiola. [Inclusion parcial]

Cortes Generales
«BOE» niim. 311, de 29 de diciembre de 1978
Ultima modificacion: 17 de febrero de 2024
Referencia: BOE-A-1978-31229

[...]
TITULO |

De los derechos y deberes fundamentales

[...]
CAPITULO SEGUNDO

Derechos y libertades

[...]

Seccion 2.2 De los derechos y deberes de los ciudadanos

[...]
Articulo 33.

1. Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a la herencia.

2. La funcién social de estos derechos delimitara su contenido, de acuerdo con las leyes.

3. Nadie podra ser privado de sus bienes y derechos sino por causa justificada de
utilidad publica o interés social, mediante la correspondiente indemnizacién y de conformidad
con lo dispuesto por las leyes.

[...]
CAPITULO TERCERO

De los principios rectores de la politica social y econémica

[...]
Articulo 47.
Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los

poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo
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con el interés general para impedir la especulaciéon. La comunidad participara en las
plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes publicos.

[...]
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§3

Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Codigo
Civil. [Inclusion parciall

Ministerio de Gracia y Justicia
«Gaceta de Madrid» nim. 206, de 25 de julio de 1889
Ultima modificacion: 3 de enero de 2025
Referencia: BOE-A-1889-4763

[...]
LIBRO SEGUNDO

De los animales, de los bienes, de la propiedad y de sus modificaciones

[...]
TITULO Il

De la comunidad de bienes

Articulo 396.

Los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comudn de aquél o a la
via publica podran ser objeto de propiedad separada, que llevara inherente un derecho de
copropiedad sobre los elementos comunes del edificio, que son todos los necesarios para su
adecuado uso y disfrute, tales como el suelo, vuelo, cimentaciones y cubiertas; elementos
estructurales y entre ellos los pilares, vigas, forjados y muros de carga; las fachadas, con los
revestimientos exteriores de terrazas, balcones y ventanas, incluyendo su imagen o
configuracion, los elemento de cierre que las conforman y sus revestimientos exteriores; el
portal, las escaleras, porterias, corredores, pasos, muros, fosos, patios, pozos y los recintos
destinados a ascensores, depositos, contadores, telefonias o a otros servicios o
instalaciones comunes, incluso aquéllos que fueren de uso privativo; los ascensores y las
instalaciones, conducciones y canalizaciones para el desagiie y para el suministro de agua,
gas o electricidad, incluso las de aprovechamiento de energia solar; las de agua caliente
sanitaria, calefaccion, aire acondicionado, ventilacibn o evacuacion de humos; las de
deteccion y prevencion de incendios; las de portero electronico y otras de seguridad del
edificio, asi como las de antenas colectivas y demas instalaciones para los servicios
audiovisuales o de telecomunicacién, todas ellas hasta la entrada al espacio privativo; las
servidumbres y cualesquiera otros elementos materiales o juridicos que por su naturaleza o
destino resulten indivisibles.
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Las partes en copropiedad no son en ningln caso susceptibles de divisién y sélo podran
ser enajenadas, gravadas o embargadas juntamente con la parte determinada privativa de la
gue son anejo inseparable.

En caso de enajenacion de un piso o local, los duefios de los demas, por este solo titulo,
no tendran derecho de tanteo ni de retracto.

Esta forma de propiedad se rige por las disposiciones legales especiales y, en lo que las
mismas permitan, por la voluntad de los interesados.
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8§84
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 176, de 23 de julio de 1960
Ultima modificacién: 3 de enero de 2025
Referencia: BOE-A-1960-10906

Si en términos generales toda ordenacion juridica no puede concebirse ni instaurarse a
espaldas de las exigencias de la realidad social a que va destinada, tanto mas ha de ser asi
cuando versa sobre una institucién que, como la propiedad horizontal, ha adquirido, sobre
todo en los Ultimos afios, tan pujante vitalidad, pese a no encontrar mas apoyo normativo
que el abiertamente insuficiente representado por el articulo trescientos noventa y seis del
Cadigo Civil. La presente ley pretende, pues, seguir la realidad social de los hechos. Pero no
en el simple sentido de convertir en norma cualquier dato obtenido de la practica, sino con
un alcance mas amplio y profundo. De un lado, a causa de la dimensién de futuro inherente
a la ordenacion juridica, que impide entenderla como mera sancion de lo que hoy acontece y
obliga a la previsién de lo que puede acontecer. Y de otro lado, porque si bien el punto de
partida y el destino inmediato de las normas es regir las relaciones humanas, para lo cual
importa mucho su adecuacion a las concretas e histéricas exigencias y contingencias de la
vida, no hay que olvidar tampoco que su finalidad dltima, singularmente cuando se concibe
el Derecho positivo en funcion del Derecho natural, es lograr un orden de convivencia
presidido por la idea de la justicia, la cual, como virtud moral, se sobrepone tanto a la
realidad de los hechos como a las determinaciones del legislador, que siempre han de
hallarse limitadas y orientadas por ella.

Hay un hecho social basico que en los tiempos modernos ha influido sobre manera en la
ordenacion de la propiedad urbana. Se manifiesta a través de un factor constante, cual es la
insuprimible necesidad de las edificaciones, tanto para la vida de la persona y la familia
como para el desarrollo de fundamentales actividades, constituidas por el comercio, la
industria y, en general, el ejercicio de las profesiones. Junto a ese factor, que es constante
en el sentido de ser connatural a todo sistema de vida y de convivencia dentro de una
elemental civilizacion, se ofrece hoy, provocado por muy diversas determinaciones, otro
factor que se exterioriza en términos muy acusados, y es el representado por las dificultades
gue entrafia la adquisicion, la disponibilidad y el disfrute de los locales habitables. La accién
del Estado ha considerado y atendido a esta situacion real en tres esferas, aunque diversas,
muy directamente relacionadas: en la esfera de la construccién impulsandola a virtud de
medidas indirectas e incluso, en ocasiones, afrontando de modo directo la empresa; en la
esfera del arrendamiento, a través de una legislacion frecuentemente renovada, que
restringe el poder auténomo de la voluntad con el fin de asegurar una permanencia en el
disfrute de las viviendas y los locales de negocio en condiciones econdmicas sometidas a un
sistema de intervencion y revision, y en la esfera de la propiedad, a virtud principalmente de
la llamada propiedad horizontal, que proyecta esta titularidad sobre determinados espacios
de la edificacién. La esencial razon de ser del régimen de la propiedad horizontal descansa
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en la finalidad de lograr el acceso a la propiedad urbana mediante una inversién de capital
que, al poder quedar circunscrita al espacio y elementos indispensables para atender a las
propias necesidades, es menos cuantiosa y, por lo mismo, mas asequible a todos y la Unica
posible para grandes sectores de personas. Siendo ello asi, el régimen de la propiedad
horizontal no sélo precisa ser reconocido, sino que ademas requiere que se le aliente y
encauce, dotandole de una ordenacion completa y eficaz. Y mas adn si se observa que, por
otra parte, mientras las disposiciones legislativas vigentes en materia de arrendamientos
urbanos no pasan de ser remedios ocasionales, que resuelven el conflicto de intereses de un
modo imperfecto, puesto que el fortalecimiento de la institucién arrendaticia se consigue
imponiendo a la propiedad una carga que dificimente puede sobrellevar; en cambio,
conjugando las medidas dirigidas al incremento de la construccién con un bien organizado
régimen de la propiedad horizontal, se afronta el problema de la vivienda y los conexos a él
en un plano mas adecuado, que permite soluciones estables; y ello a la larga redundara en
ventaja del propio régimen arrendaticio, que podra, sin la presion de unas exigencias
acuciantes, liberalizarse y cumplir normalmente su funcién econémico-social.

La ley representa, mas que una reforma de la legalidad vigente, la ordenaciéon «ex
novo», de manera completa, de la propiedad por pisos. Se lleva a cabo mediante una ley de
caracter general, en el sentido de ser de aplicacion a todo el territorio nacional. El articulo
trescientos noventa y seis del Codigo Civil, como ocurre en supuestos analogos, recoge las
notas esenciales de este régimen de propiedad y, por lo demas, queda reducido a norma de
remision. El caracter general de la ley viene aconsejado, sobre todo, por la razén de politica
legislativa derivada de que la necesidad a que sirve se manifiesta por igual en todo el
territorio; pero también se ha tenido en cuenta una razén de técnica legislativa, como es la
de que las disposiciones en que se traduce, sin descender a lo reglamentario, son a veces
de una circunstanciada concrecion que excede de la tonica propia de un Cadigo Civil.

La propiedad horizontal hizo su irrupcion en los ordenamientos juridicos como una
modalidad de la comunidad de bienes. El progresivo desenvolvimiento de la institucion ha
tendido principalmente a subrayar los perfiles que la independizan de la comunidad. La
modificaciéon que introdujo la Ley de 26 octubre 1939 en el texto del articulo trescientos
noventa y seis del Cédigo Civil ya signific6 un avance en ese sentido, toda vez que
reconocio la propiedad privativa o singular del piso o local, quedando la comunidad, como
accesoria, circunscrita a lo que se ha venido llamando elementos comunes. La ley —que
recoge el material preparado con ponderacion y cuidado por la Comisién de Coédigos—,
dando un paso mas, pretende llevar al maximo posible la individualizacion de la propiedad
desde el punto de vista del objeto. A tal fin, a este objeto de la relacion, constituido por el
piso o local, se incorpora el propio inmueble, sus pertenencias y servicios. Mientras sobre el
piso «stricto sensu», 0 espacio, delimitado y de aprovechamiento independiente, el uso y
disfrute son privativos, sobre el «inmueble», edificacion, pertenencias y servicios —
abstraccion hecha de los particulares espacios— tales usos y disfrute han de ser,
naturalmente, compartidos; pero unos y otros derechos, aunque distintos en su alcance, se
reputan inseparablemente unidos, unidad que también mantienen respecto de la facultad de
disposicion. Con base en la misma idea se regula el coeficiente o cuota, que no es ya la
participacion en lo anteriormente denominado elementos comunes, sino que expresa, activa
y también pasivamente, como mddulo para cargas, el valor proporcional del piso y a cuanto
él se considera unido, en el conjunto del inmueble, el cual, al mismo tiempo que se divide
fisica y juridicamente en pisos o locales se divide asi econémicamente en fracciones o
cuotas.

En este propdsito individualizador no hay que ver una preocupacion dogmatica y mucho
menos la consagracién de una ideologia de signo individualista. Se trata de que no olvidando
la ya aludida funcién social que cumple esta institucion, entender que el designio de
simplificar y facilitar el régimen de la propiedad horizontal se realiza asi de modo mas
satisfactorio. Con el alejamiento del sistema de la comunidad de bienes resulta, ya no sélo
congruente, sino tranquilizadora la expresa eliminacion de los derechos de tanteo y retracto,
reconocidos, con ciertas peculiaridades, en la hasta ahora vigente redaccion del mencionado
articulo trescientos noventa y seis. Ahora bien: tampoco en este caso ha sido esa sola
consideracion técnica la que ha guiado la ley. Decisivo influjo han ejercido tanto la notoria
experiencia de que actualmente se ha hecho casi clausula de estilo la exclusion de tales

— 38 —



CODIGO DE COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
8 4 Ley sobre propiedad horizontal

derechos como el pensamiento de que no se persigue aqui una concentracion de la
propiedad de los pisos o locales, sino, por el contrario, su mas amplia difusion.

Motivo de especial estudio ha sido lo concerniente a la constitucién del régimen de la
propiedad horizontal y a la determinacion del conjunto de deberes y derechos que lo
integran. Hasta ahora, y ello tiene una justificacién histérica, esta materia ha estado
entregada casi de modo total, en defecto de normas legales, a la autonomia privada
reflejada en los Estatutos. Estos, frecuentemente, no eran fruto de las libres determinaciones
reciprocas de los contratantes, sino que, de ordinario, los dictaba, con sujecién a ciertos
tipos generalizados por la practica, el promotor de la empresa de construccion, limitdndose a
prestar su adhesion las personas que ingresaban en el régimen de la propiedad horizontal.
La ley brinda una regulacién que, por un lado, es suficiente por si —con las salvedades
dejadas a la iniciativa privada— para constituir, en lo esencial, el sistema juridico que presida
y gobierne esta clase de relaciones, y, por otro lado, admite que, por obra de la voluntad, se
especifiquen, completen y hasta modifiquen ciertos derechos y deberes, siempre que no se
contravengan las normas de derecho necesario, claramente deducibles de los mismos
términos de la ley. De ahi que la formulacion de Estatutos no resultara indispensable, si bien
podran éstos cumplir la funcién de desarrollar la ordenacion legal y adecuarla a las concretas
circunstancias de los diversos casos y situaciones.

El sistema de derechos y deberes en el seno de la propiedad horizontal aparece
estructurado en razén de los intereses en juego.

Los derechos de disfrute tienden a atribuir al titular las maximas posibilidades de
utilizacion, con el limite representado tanto por la concurrencia de los derechos de igual
clase de los demas cuanto por el interés general, que se encarna en la conservacion del
edificio y en la subsistencia del régimen de propiedad horizontal, que requiere una base
material y objetiva. Por lo mismo, intimamente unidos a los derechos de disfrute aparecen
los deberes de igual naturaleza. Se ha tratado de configurarlos con criterios inspirados en las
relaciones de vecindad, procurando dictar unas normas dirigidas a asegurar que el ejercicio
del derecho propio no se traduzca en perjuicio del ajeno ni en menoscabo del conjunto, para
asi dejar establecidas las bases de una convivencia normal y pacifica.

Ademas de regular los derechos y deberes correspondientes al disfrute, la ley se ocupa
de aquellos otros que se refieren a los desembolsos econdémicos a que han de atender
conjuntamente los titulares, bien por derivarse de las instalaciones y servicios de caracter
general, o bien por constituir cargas o tributos que afectan a la totalidad del edificio. El
criterio basico tenido en cuenta para determinar la participacién de cada uno en el
desembolso a realizar es la expresada cuota o coeficiente asignado al piso o local,
cuidandose de significar que la no utilizacién del servicio generador del gasto no exime de la
obligacion correspondiente.

Una de las mas importantes novedades que contiene la ley es la de vigorizar en todo lo
posible la fuerza vinculante de los deberes impuestos a los titulares, asi por lo que concierne
al disfrute del apartamento, cuanto por lo que se refiere al abono de gastos. Mediante la
aplicacion de las normas generales vigentes en la materia, el incumplimiento de las
obligaciones genera la accion dirigida a exigir judicialmente su cumplimiento, bien de modo
especifico, esto es, imponiendo a través de la coaccién lo que voluntariamente no se ha
observado, o bien en virtud de la pertinente indemnizacion. Pero esta normal sancion del
incumplimiento puede no resultar suficientemente eficaz en casos como los aqui
considerados, y ello por diversas razones: una es la de que la inobservancia del deber trae
repercusiones sumamente perturbadoras para grupos extensos de personas, al paso que
dificulta el funcionamiento del régimen de propiedad horizontal; otra razén es la de que, en lo
relativo a los deberes de disfrute, la imposicion judicial del cumplimiento especifico es
practicamente imposible por el caracter negativo de la obligacién, y la indemnizacién no
cubre la finalidad que se persigue de armonizar la convivencia. Por eso se prevé la
posibilidad de la privacién judicial del disfrute del piso o local cuando concurran
circunstancias taxativamente sefialadas, y por otra parte se asegura la contribucién a los
gastos comunes con una afectacioén real del piso o local al pago de este crédito considerado
preferente.

La concurrencia de una colectividad de personas en la titularidad de derechos que, sin
perjuicio de su sustancial individualizacién, recaen sobre fracciones de un mismo edificio y
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dan lugar a relaciones de interdependencia que afectan a los respectivos titulares, ha hecho
indispensable en la practica la creacion de 6rganos de gestion y administracion. La ley, que
en todo momento se ha querido mostrar abierta a las ensefianzas de la experiencia, la ha
tenido muy especialmente en cuenta en esta materia. Y fruto de ella, asi como de la detenida
ponderaciéon de los diversos problemas, ha sido confiar normalmente el adecuado
funcionamiento del régimen de propiedad horizontal a tres érganos: la Junta, el Presidente
de la misma y el Administrador. La Junta, compuesta de todos los titulares, tiene los
cometidos propios de un 6rgano rector colectivo, ha de reunirse preceptivamente una vez al
afo, y para la adopcién de acuerdos validos se requiere, por regla general, el voto favorable
tanto de la mayoria numérica o personal cuanto de la econdmica, salvo cuando la
trascendencia de la materia requiera la unanimidad, o bien cuando, por el contrario por la
relativa importancia de aquélla, y para que la simple pasividad de los propietarios no
entorpezca el funcionamiento de la institucién, sea suficiente la simple mayoria de los
asistentes. El cargo de Presidente, que ha de ser elegido del seno de la Junta, lleva implicita
la representacién de todos los titulares en juicio y fuera de él, con lo que se resuelve el
delicado problema de legitimacibn que se ha venido produciendo. Y, finalmente, el
Administrador, que ha de ser designado por la Junta y es amovible, sea o0 no miembro de
ella, ha de actuar siempre en dependencia de la misma, sin perjuicio de cumplir en todo caso
las obligaciones que directamente se le imponen.

Por otra parte se ha dado a esto una cierta flexibilidad para que el nUmero de estas
personas encargadas de la representacion y gestibon sea mayor o menor segun la
importancia y necesidad de la colectividad.

Por ultimo, debe sefialarse que la economia del sistema establecido tiene interesantes
repercusiones en cuanto afecta al Registro de la Propiedad y exige una breve reforma en la
legislacion hipotecaria. Se ha partido, en un afan de claridad, de la conveniencia de agregar
dos parrafos al articulo octavo de la vigente Ley Hipotecaria, el cuarto y el quinto, que
sancionan, en principio, la posibilidad de la inscripcién del edificio en su conjunto, sometido
al régimen de propiedad horizontal, y al mismo tiempo la del piso o local como finca
independiente, con folio registral propio.

El nimero cuarto del mencionado articulo octavo prevé la hipotesis normal de
constitucién del régimen de propiedad horizontal, es decir, la construccion de un edificio por
un titular que lo destine precisamente a la enajenacién de pisos, y el caso, menos frecuente,
de que varios propietarios de un edificio traten de salir de la indivision de mutuo acuerdo, o
construyan un edificio con animo de distribuirlo, «ab initio», entre ellos mismos,
transformandose en propietarios singulares de apartamento o fracciones independientes. A
titulo excepcional, con el mismo propésito de simplificar los asientos, se permite inscribir a la
vez la adjudicacién concreta de los repetidos apartamentos a favor de sus respectivos
titulares, siempre que asi lo soliciten todos ellos.

Y el nimero quinto del mismo articulo octavo permite crear el folio auténomo e
independiente de cada piso o local, siempre que consten previamente inscritos el inmueble y
la constitucién del régimen de propiedad horizontal.

En su virtud, y de conformidad con la propuesta elaborada por las Cortes Espafiolas,

DISPONGO:

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo primero.

La presente Ley tiene por objeto la regulacion de la forma especial de propiedad
establecida en el articulo 396 del Codigo Civil, que se denomina propiedad horizontal.

A efectos de esta Ley tendran también la consideracion de locales aquellas partes de un
edificio que sean susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida a un
elemento comun de aquél o a la via publica.
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Articulo segundo.
Esta Ley ser& de aplicacion:

a) A las comunidades de propietarios constituidas con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 5.

b) A las comunidades que relinan los requisitos establecidos en el articulo 396 del
Cadigo Civil y no hubiesen otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

Estas comunidades se regiran, en todo caso, por las disposiciones de esta Ley en lo
relativo al régimen juridico de la propiedad, de sus partes privativas y elementos comunes,
asi como en cuanto a los derechos y obligaciones reciprocas de los comuneros.

c) A los complejos inmobiliarios privados, en los términos establecidos en esta Ley.

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

e) A las entidades urbanisticas de conservacion en los casos en que asi lo dispongan
sus estatutos.

CAPITULO Il

Del régimen de la propiedad por pisos o locales.

Articulo tercero.

En el régimen de propiedad establecido en el articulo 396 del Codigo Civil corresponde a
cada piso o local:

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

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

A cada piso o local se atribuira una cuota de participacion con relacién al total del valor
del inmueble y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servird de modulo para
determinar la participacién en las cargas y beneficios por razén de la comunidad. Las
mejoras 0 menoscabos de cada piso o local no alteraran la cuota atribuida, que sélo podra
variarse de acuerdo con lo establecido en los articulos 10 y 17 de esta Ley.

Cada propietario puede libremente disponer de su derecho, sin poder separar los
elementos que lo integran y sin que la transmisién del disfrute afecte a las obligaciones
derivadas de este régimen de propiedad.

Articulo cuarto.

La accién de division no procedera para hacer cesar la situacion que regula esta ley.
Solo podra ejercitarse por cada propietario proindiviso sobre un piso o local determinado,
circunscrita al mismo, y siempre que la proindivision no haya sido establecida de intento para
el servicio o utilidad comun de todos los propietarios.

Articulo quinto.

El titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describira, ademas del inmueble
en su conjunto, cada uno de aquéllos al que se asignara numero correlativo. La descripcién
del inmueble habra de expresar las circunstancias exigidas en la legislacion hipotecaria y los
servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local expresara su
extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje, buhardilla o
sétano.
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En el mismo titulo se fijara la cuota de participacion que corresponde a cada piso o local,
determinada por el propietario Unico del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de
todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucién judicial. Para su fijaciéon se
tomara como base la superficie Gtil de cada piso o local en relacién con el total del inmueble,
su emplazamiento interior o exterior, su situacion y el uso que se presuma racionalmente que
va a efectuarse de los servicios o0 elementos comunes.

El titulo podra contener, ademas, reglas de constitucion y ejercicio del derecho y
disposiciones no prohibidas por la ley en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes
pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracion y gobierno, seguros,
conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicara a terceros si
no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad.

En cualquier modificacién del titulo, y a salvo lo que se dispone sobre validez de
acuerdos, se observaran los mismos requisitos que para la constitucion.

Articulo sexto.

Para regular los detalles de la convivencia y la adecuada utilizacién de los servicios y
cosas comunes, y dentro de los limites establecidos por la Ley y los estatutos, el conjunto de
propietarios podra fijar normas de régimen interior que obligaran también a todo titular
mientras no sean modificadas en la forma prevista para tomar acuerdos sobre la
administracion.

Articulo séptimo.

1. El propietario de cada piso o local podra modificar los elementos arquitecténicos,
instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su
estructura general, su configuracion o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la
comunidad.

En el resto del inmueble no podré realizar alteracién alguna y si advirtiere la necesidad
de reparaciones urgentes debera comunicarlo sin dilacién al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él o en
el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafiosas para la
finca o que contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerira a quien realice las actividades prohibidas por este apartado la
inmediata cesacién de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar las acciones judiciales
procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el Presidente, previa autorizacion de la Junta de
propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar contra él accién de cesacion
qgue, en lo no previsto expresamente por este articulo, se sustanciara a través del juicio
ordinario.

Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion del requerimiento fehaciente al
infractor y de la certificacion del acuerdo adoptado por la Junta de propietarios, el juez podra
acordar con caracter cautelar la cesacion inmediata de la actividad prohibida, bajo
apercibimiento de incurrir en delito de desobediencia. Podra adoptar asimismo cuantas
medidas cautelares fueran precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacion. La
demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de la
vivienda o local.

Si la sentencia fuese estimatoria podra disponer, ademas de la cesacion definitiva de la
actividad prohibida y la indemnizacién de dafos y perjuicios que proceda, la privacion del
derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no superior a tres afios, en funcion de la
gravedad de la infraccion y de los perjuicios ocasionados a la comunidad. Si el infractor no
fuese el propietario, la sentencia podra declarar extinguidos definitivamente todos sus
derechos relativos a la vivienda o local, asi como su inmediato lanzamiento.

3. El propietario de cada vivienda que quiera realizar el ejercicio de la actividad a que se
refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial turistica, deberd obtener
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previamente la aprobacion expresa de la comunidad de propietarios, en los términos
establecidos en el apartado 12 del articulo diecisiete de esta Ley.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerird a quien realice la actividad del apartado anterior, sin que haya sido
aprobada expresamente, la inmediata cesacién de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar
las acciones judiciales procedentes, siendo de aplicacion lo dispuesto en el apartado
anterior.

Articulo octavo.

(Derogado).

Articulo noveno.
1. Son obligaciones de cada propietario:

a) Respetar las instalaciones generales de la comunidad y demas elementos comunes,
ya sean de uso general o privativo de cualquiera de los propietarios, estén o no incluidos en
su piso o local, haciendo un uso adecuado de los mismos y evitando en todo momento que
se causen dafios o desperfectos.

b) Mantener en buen estado de conservacién su propio piso o local e instalaciones
privativas, en términos que no perjudiqguen a la comunidad o a los otros propietarios,
resarciendo los dafios que ocasione por su descuido o el de las personas por quienes deba
responder.

c¢) Consentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y
permitir en él las servidumbres imprescindibles requeridas para la realizacion de obras,
actuaciones o la creacion de servicios comunes llevadas a cabo o acordadas conforme a lo
establecido en la presente Ley, teniendo derecho a que la comunidad le resarza de los
dafios y perjuicios ocasionados.

d) Permitir la entrada en su piso o local a los efectos prevenidos en los tres apartados
anteriores.

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de
individualizacion.

Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las cuotas imputables a la parte
vencida de la anualidad en curso y los tres afios anteriores tienen la condicién de preferentes
a efectos del articulo 1.923 del Cédigo Civil y preceden, para su satisfaccion, a los citados en
los ndmeros 3.°, 4.° y 5.° de dicho precepto, sin perjuicio de la preferencia establecida a
favor de los créditos salariales en el texto refundido de la Ley del Estatuto de los
Trabajadores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1995, de 24 de marzo.

El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal, incluso con
titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el propio inmueble adquirido de
las cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios para el sostenimiento de los
gastos generales por los anteriores titulares hasta el limite de los que resulten imputables a
la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicién y a los tres afos
naturales anteriores. El piso o local estara legalmente afecto al cumplimiento de esta
obligacion.

En el instrumento publico mediante el que se transmita, por cualquier titulo, la vivienda o
local el transmitente, debera declarar hallarse al corriente en el pago de los gastos generales
de la comunidad de propietarios o expresar los que adeude. El transmitente debera aportar
en este momento certificacion sobre el estado de deudas con la comunidad coincidente con
su declaracion, sin la cual no podra autorizarse el otorgamiento del documento publico, salvo
que fuese expresamente exonerado de esta obligacién por el adquirente. La certificacion
sera emitida en el plazo maximo de siete dias naturales desde su solicitud por quien ejerza
las funciones de secretario, con el visto bueno del presidente, quienes responderan, en caso
de culpa o negligencia, de la exactitud de los datos consignados en la misma y de los
perjuicios causados por el retraso en su emision.
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f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la dotacion del fondo
de reserva que existira en la comunidad de propietarios para atender las obras de
conservacion, de reparacién y de rehabilitacion de la finca, la realizacién de las obras de
accesibilidad recogidas en el articulo diez.1.b) de esta ley, asi como la realizacion de las
obras de accesibilidad y eficiencia energética recogidas en el articulo diecisiete.2 de esta ley.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a la comunidad,
estara dotado con una cantidad que en ningun caso podra ser inferior al 10 por ciento de su
Ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podra suscribir un contrato de seguro que
cubra los dafios causados en la finca o bien concluir un contrato de mantenimiento
permanente del inmueble y sus instalaciones generales.

g) Observar la diligencia debida en el uso del inmueble y en sus relaciones con los
demas titulares y responder ante éstos de las infracciones cometidas y de los dafios
causados.

h) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcion, el domicilio en Espafia a efectos de
citaciones y notificaciones de toda indole relacionadas con la comunidad. En defecto de esta
comunicacién se tendra por domicilio para citaciones y notificaciones el piso o local
perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos las entregadas al ocupante
del mismo.

Si intentada una citacién o notificacion al propietario fuese imposible practicarla en el
lugar prevenido en el parrafo anterior, se entendera realizada mediante la colocacion de la
comunicacién correspondiente en el tablon de anuncios de la comunidad, o en lugar visible
de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos por los que
se procede a esta forma de notificacion, firmada por quien ejerza las funciones de secretario
de la comunidad, con el visto bueno del presidente. La notificacién practicada de esta forma
producira plenos efectos juridicos en el plazo de tres dias naturales.

i) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcion, el cambio de titularidad de la vivienda o
local.

Quien incumpliere esta obligacién seguira respondiendo de las deudas con la comunidad
devengadas con posterioridad a la transmisién de forma solidaria con el nuevo titular, sin
perjuicio del derecho de aquél a repetir sobre éste.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera de aplicacion cuando cualquiera de los
drganos de gobierno establecidos en el articulo 13 haya tenido conocimiento del cambio de
titularidad de la vivienda o local por cualquier otro medio o por actos concluyentes del nuevo
propietario, o bien cuando dicha transmision resulte notoria.

2. Para la aplicacién de las reglas del apartado anterior se reputaran generales los
gastos que no sean imputables a uno o varios pisos o locales, sin que la no utilizacién de un
servicio exima del cumplimiento de las obligaciones correspondientes, sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 17.4.

Articulo diez.

1. Tendrdn caracter obligatorio y no requeriran de acuerdo previo de la Junta de
propietarios, impliquen o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, y vengan
impuestas por las Administraciones Publicas o solicitadas a instancia de los propietarios, las
siguientes actuaciones:

a) Los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y
cumplimiento del deber de conservacién del inmueble y de sus servicios e instalaciones
comunes, incluyendo en todo caso, las necesarias para satisfacer los requisitos basicos de
seguridad, habitabilidad y accesibilidad universal, asi como las condiciones de ornato y
cualesquiera otras derivadas de la imposicion, por parte de la Administracion, del deber legal
de conservacion.

b) Las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes
razonables en materia de accesibilidad universal y, en todo caso, las requeridas a instancia
de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios,
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personas con discapacidad, o0 mayores de setenta afios, con el objeto de asegurarles un uso
adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacion de rampas,
ascensores u otros dispositivos mecanicos y electronicos que favorezcan la orientacién o su
comunicacién con el exterior, siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas,
una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes. No eliminara el caracter obligatorio de estas
obras el hecho de que el resto de su coste, mas alla de las citadas mensualidades, sea
asumido por quienes las hayan requerido.

También sera obligatorio realizar estas obras cuando las ayudas publicas a las que la
comunidad pueda tener acceso alcancen el 75% del importe de las mismas.

c) La ocupacion de elementos comunes del edificio o del complejo inmobiliario privado
durante el tiempo que duren las obras a las que se refieren las letras anteriores.

d) La construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica
del edificio o de las cosas comunes, asi como la constituciéon de un complejo inmobiliario, tal
y como prevé el articulo 17.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que resulten preceptivos a consecuencia de la
inclusién del inmueble en un ambito de actuacion de rehabilitacion o de regeneraciéon y
renovacion urbana.

e) Los actos de division material de pisos o locales y sus anejos para formar otros mas
reducidos e independientes, el aumento de su superficie por agregacion de otros colindantes
del mismo edificio, o su disminucién por segregacién de alguna parte, realizados por
voluntad y a instancia de sus propietarios, cuando tales actuaciones sean posibles a
consecuencia de la inclusion del inmueble en un dmbito de actuacion de rehabilitacion o de
regeneracion y renovacién urbanas.

2. Teniendo en cuenta el caracter de necesarias u obligatorias de las actuaciones
referidas en las letras a) a d) del apartado anterior, procederé lo siguiente:

a) Seran costeadas por los propietarios de la correspondiente comunidad o agrupacion
de comunidades, limitAndose el acuerdo de la Junta a la distribucion de la derrama
pertinente y a la determinacion de los términos de su abono.

b) Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucién de las
ordenes dictadas por la autoridad competente responderan individualmente de las sanciones
qgue puedan imponerse en via administrativa.

c) Los pisos o locales quedaran afectos al pago de los gastos derivados de la realizacion
de dichas obras o actuaciones en los mismos términos y condiciones que los establecidos en
el articulo 9 para los gastos generales.

3. Estaran sujetas al régimen de autorizacion administrativa que corresponda:

a) La constitucion y modificacion del complejo inmobiliario a que se refiere el articulo
26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en sus mismos términos.

b) Cuando asi se haya solicitado, y de acuerdo con el régimen establecido en la
legislaciébn de ordenacién territorial y urbanistica, previa aprobacién por la mayoria de
propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la divisibn material de los
pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes, el aumento
de su superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucién por
segregacion de alguna parte, la construcciéon de nuevas plantas y cualquier otra alteracion
de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas y la
modificacion de la envolvente para mejorar la eficiencia energética, o de las cosas comunes.

En estos supuestos debera constar el consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de comdn acuerdo con aquéllos, y segun la
mayoria de los propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la
determinacion de la indemnizacién por dafios y perjuicios que corresponda. La fijacién de las
nuevas cuotas de participacion, asi como la determinacion de la naturaleza de las obras que
se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, requerira la adopcién del
oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica mayoria. A este respecto también
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podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los términos establecidos en
la Ley.

Articulo once.

(Derogado).

Articulo doce.

(Derogado).

Articulo trece.
1. Los organos de gobierno de la comunidad son los siguientes:

a) La Junta de propietarios.

b) El presidente y, en su caso, los vicepresidentes.
c) El secretario.

d) El administrador.

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de la Junta de propietarios, podran
establecerse otros 6rganos de gobierno de la comunidad, sin que ello pueda suponer
menoscabo alguno de las funciones y responsabilidades frente a terceros que esta Ley
atribuye a los anteriores.

2. El presidente sera nombrado, entre los propietarios, mediante elecciéon o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. El nombramiento sera obligatorio, si bien
el propietario designado podra solicitar su relevo al juez dentro del mes siguiente a su
acceso al cargo, invocando las razones que le asistan para ello. El juez, a través del
procedimiento establecido en el articulo 17.7.2, resolvera de plano lo procedente, designando
en la misma resolucion al propietario que hubiera de sustituir, en su caso, al presidente en el
cargo hasta que se proceda a nueva designacién en el plazo que se determine en la
resolucién judicial.

Igualmente podra acudirse al juez cuando, por cualquier causa, fuese imposible para la
Junta designar presidente de la comunidad.

3. El presidente ostentara legalmente la representaciéon de la comunidad, en juicio y
fuera de él, en todos los asuntos que la afecten.

4. La existencia de vicepresidentes serd facultativa. Su nombramiento se realizara por el
mismo procedimiento que el establecido para la designacion del presidente.

Corresponde al vicepresidente, o a los vicepresidentes por su orden, sustituir al
presidente en los casos de ausencia, vacante o imposibilidad de éste, asi como asistirlo en
el ejercicio de sus funciones en los términos que establezca la Junta de propietarios.

5. Las funciones del secretario y del administrador seran ejercidas por el presidente de la
comunidad, salvo que los estatutos o la Junta de propietarios por acuerdo mayoritario,
dispongan la provision de dichos cargos separadamente de la presidencia.

6. Los cargos de secretario y administrador podran acumularse en una misma persona o
bien nombrarse independientemente.

El cargo de administrador y, en su caso, el de secretario-administrador podra ser ejercido
por cualquier propietario, asi como por personas fisicas con cualificacion profesional
suficiente y legalmente reconocida para ejercer dichas funciones. También podra recaer en
corporaciones y otras personas juridicas en los términos establecidos en el ordenamiento
juridico.

7. Salvo que los estatutos de la comunidad dispongan lo contrario, el nombramiento de
los 6rganos de gobierno se haré por el plazo de un afio.

Los designados podran ser removidos de su cargo antes de la expiracion del mandato
por acuerdo de la Junta de propietarios, convocada en sesion extraordinaria.

8. Cuando el nimero de propietarios de viviendas o locales en un edificio no exceda de
cuatro podran acogerse al régimen de administracion del articulo 398 del Cdadigo Civil, si
expresamente lo establecen los estatutos.
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Articulo catorce.
Corresponde a la Junta de propietarios:

a) Nombrar y remover a las personas que ejerzan los cargos mencionados en el articulo
anterior y resolver las reclamaciones que los titulares de los pisos o locales formulen contra
la actuacion de aquéllos.

b) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles y las cuentas correspondientes.

c) Aprobar los presupuestos y la ejecucion de todas las obras de reparacion de la finca,
sean ordinarias o extraordinarias, y ser informada de las medidas urgentes adoptadas por el
administrador de conformidad con lo dispuesto en el articulo 20.c).

d) Aprobar o reformar los estatutos y determinar las normas de régimen interior.

e) Conocer y decidir en los deméas asuntos de interés general para la comunidad,
acordando las medidas necesarias o convenientes para el mejor servicio comun.

Articulo quince.

1. La asistencia a la Junta de propietarios serd personal o por representacion legal o
voluntaria, bastando para acreditar ésta un escrito firmado por el propietario.

Si algun piso o local perteneciese «pro indiviso» a diferentes propietarios éstos
nombrardn un representantes para asistir y votar en las juntas.

Si la vivienda o local se hallare en usufructo, la asistencia y el voto correspondera al
nudo propietario, quien, salvo manifestacién en contrario, se entendera representado por el
usufructuario, debiendo ser expresa la delegacion cuando se trate de los acuerdos a que se
refiere la regla primera del articulo 17 o de obras extraordinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en el momento de iniciarse la junta no se encontrasen al corriente
en el pago de todas las deudas vencidas con la comunidad y no hubiesen impugnado
judicialmente las mismas o procedido a la consignacién judicial o notarial de la suma
adeudada, podran participar en sus deliberaciones si bien no tendran derecho de voto. El
acta de la Junta reflejara los propietarios privados del derecho de voto, cuya persona y cuota
de participacion en la comunidad no ser4 computada a efectos de alcanzar las mayorias
exigidas en esta Ley.

Articulo dieciséis.

1. La Junta de propietarios se reunira por lo menos una vez al afio para aprobar los
presupuestos y cuentas y en las demas ocasiones que lo considere conveniente el
presidente o lo pidan la cuarta parte de los propietarios, 0 un nimero de éstos que
representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de participacion.

2. La convocatoria de las Juntas la hara el presidente y, en su defecto, los promotores de
la reunion, con indicacién de los asuntos a tratar, el lugar, dia y hora en que se celebrara en
primera 0, en su caso, en segunda convocatoria, practicandose las citaciones en la forma
establecida en el articulo 9. La convocatoria contendra una relacion de los propietarios que
no estén al corriente en el pago de las deudas vencidas a la comunidad y advertira de la
privacion del derecho de voto si se dan los supuestos previstos en el articulo 15.2.

Cualquier propietario podra pedir que la Junta de propietarios estudie y se pronuncie
sobre cualquier tema de interés para la comunidad; a tal efecto dirigira escrito, en el que
especifique claramente los asuntos que pide sean tratados, al presidente, el cual los incluira
en el orden del dia de la siguiente Junta que se celebre.

Si a la reunion de la Junta no concurriesen, en primera convocatoria, la mayoria de los
propietarios que representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de participacién se
procedera a una segunda convocatoria de la misma, esta vez sin sujecion a "quérum".

La Junta se reunira en segunda convocatoria en el lugar, dia y hora indicados en la
primera citacion, pudiendo celebrarse el mismo dia si hubiese transcurrido media hora desde
la anterior. En su defecto, serA nuevamente convocada, conforme a los requisitos
establecidos en este articulo, dentro de los ocho dias naturales siguientes a la Junta no
celebrada, cursandose en este caso las citaciones con una antelacién minima de tres dias.

3. La citacién para la Junta ordinaria anual se hara, cuando menos, con seis dias de
antelacion, y para las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a
conocimiento de todos los interesados. La Junta podra reunirse validamente aun sin la

—47 —



CODIGO DE COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
8 4 Ley sobre propiedad horizontal

convocatoria del presidente, siempre que concurran la totalidad de los propietarios y asi lo
decidan.

Articulo diecisiete.
Los acuerdos de la Junta de propietarios se sujetaran a las siguientes reglas:

1. La instalacion de las infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de
telecomunicacién regulados en el Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion,
o la adaptacion de los existentes, asi como la instalacion de sistemas comunes o privativos,
de aprovechamiento de energias renovables, o bien de las infraestructuras necesarias para
acceder a nuevos suministros energéticos colectivos, podra ser acordada, a peticion de
cualquier propietario, por un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su
vez, un tercio de las cuotas de participacion.

La comunidad no podra repercutir el coste de la instalacion o adaptaciéon de dichas
infraestructuras comunes, ni los derivados de su conservacion y mantenimiento posterior,
sobre aquellos propietarios que no hubieren votado expresamente en la Junta a favor del
acuerdo. No obstante, si con posterioridad solicitasen el acceso a los servicios de
telecomunicaciones o a los suministros energéticos, y ello requiera aprovechar las nuevas
infraestructuras o las adaptaciones realizadas en las preexistentes, podra autorizarseles
siempre que abonen el importe que les hubiera correspondido, debidamente actualizado,
aplicando el correspondiente interés legal.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior respecto a los gastos de conservacion y
mantenimiento, la nueva infraestructura instalada tendra la consideracion, a los efectos
establecidos en esta Ley, de elemento comun.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 10.1.b), la realizacion de obras o el
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de
barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad
y, en todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, incluso cuando impliquen la
modificacion del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerird el voto favorable de la
mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de
participacion.

Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de obras de accesibilidad,
la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe repercutido
anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

La realizacién de obras o actuaciones que contribuyan a la mejora de la eficiencia
energética acreditables a través de certificado de eficiencia energética del edificio o la
implantacién de fuentes de energia renovable de uso comun, incluyendo en su caso la
modificacion de la envolvente del edificio, asi como la solicitud de ayudas y subvenciones,
préstamos o cualquier tipo de financiacion por parte de la comunidad de propietarios a
entidades publicas o privadas para la realizacién de tales obras o actuaciones, requerira el
voto favorable de la mayoria simple de los propietarios, que, a su vez, representen la
mayoria simple de las cuotas de participacién, siempre que su importe repercutido
anualmente, una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas y aplicada en su caso
la financiacion, no supere la cuantia de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.
El propietario disidente no tendra el derecho reconocido en el apartado 4 de este articulo y el
coste de estas obras, o las cantidades necesarias para sufragar los préstamos o financiacién
concedida para tal fin, tendrdn la consideracion de gastos generales a los efectos de la
aplicacién de las reglas establecidas en la letra e) del articulo noveno.1 de esta ley.

3. El establecimiento o supresion de los servicios de porteria, conserjeria, vigilancia u
otros servicios comunes de interés general, supongan o no modificacion del titulo constitutivo
o de los estatutos, requeriran el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

Idéntico régimen se aplicara al arrendamiento de elementos comunes que no tengan
asignado un uso especifico en el inmueble y el establecimiento o supresion de equipos o
sistemas, no recogidos en el apartado 1, que tengan por finalidad mejorar la eficiencia
energética o hidrica del inmueble. En éste dltimo caso, los acuerdos validamente adoptados
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con arreglo a esta norma obligan a todos los propietarios. No obstante, si los equipos o
sistemas tienen un aprovechamiento privativo, para la adopcion del acuerdo bastara el voto
favorable de un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su vez, un
tercio de las cuotas de participacion, aplicandose, en este caso, el sistema de repercusion de
costes establecido en dicho apartado.

4. Ningln propietario podra exigir nuevas instalaciones, servicios o0 mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del
inmueble, segln su naturaleza y caracteristicas.

No obstante, cuando por el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion,
se adopten validamente acuerdos, para realizar innovaciones, nuevas instalaciones,
servicios o mejoras no requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y
accesibilidad del inmueble, no exigibles y cuya cuota de instalacion exceda del importe de
tres mensualidades ordinarias de gastos comunes, el disidente no resultara obligado, ni se
modificara su cuota, incluso en el caso de que no pueda privarsele de la mejora o ventaja. Si
el disidente desea, en cualquier tiempo, participar de las ventajas de la innovacion, habra de
abonar su cuota en los gastos de realizacion y mantenimiento, debidamente actualizados
mediante la aplicacién del correspondiente interés legal.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores, estaran sujetas al voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion, la division material de los pisos o
locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes; el aumento de su
superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucién por
segregacion de alguna parte; la construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion
de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas o la
modificacion de las cosas comunes.

No podran realizarse innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio para el
uso y disfrute de un propietario, si no consta su consentimiento expreso.

5. La instalacion de un punto de recarga de vehiculos eléctricos para uso privado en el
aparcamiento del edificio, siempre que éste se ubique en una plaza individual de garaje, sélo
requerird la comunicacién previa a la comunidad. El coste de dicha instalacién y el consumo
de electricidad correspondiente seran asumidos integramente por el o los interesados
directos en la misma.

6. Los acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la
aprobacion o modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal o en los estatutos de la comunidad, requeriran para su validez la unanimidad del
total de los propietarios que, a su vez, representen el total de las cuotas de participacion.

7. Para la validez de los demas acuerdos bastara el voto de la mayoria del total de los
propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion. En
segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de
los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los
apartados anteriores, el Juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a la fecha
de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia los contradictores previamente citados,
resolvera en equidad lo que proceda dentro de veinte dias, contados desde la peticion,
haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas.

8. Salvo en los supuestos expresamente previstos en los que no se pueda repercutir el
coste de los servicios a aquellos propietarios que no hubieren votado expresamente en la
Junta a favor del acuerdo, o en los casos en los que la modificacién o reforma se haga para
aprovechamiento privativo, se computardn como votos favorables los de aquellos
propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados, quienes una vez informados del
acuerdo adoptado por los presentes, conforme al procedimiento establecido en el articulo 9,
no manifiesten su discrepancia mediante comunicacién a quien ejerza las funciones de
secretario de la comunidad en el plazo de 30 dias naturales, por cualquier medio que permita
tener constancia de la recepcion.
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9. Los acuerdos validamente adoptados con arreglo a lo dispuesto en este articulo
obligan a todos los propietarios.

10. En caso de discrepancia sobre la naturaleza de las obras a realizar resolvera lo
procedente la Junta de propietarios. También podran los interesados solicitar arbitraje o
dictamen técnico en los términos establecidos en la Ley.

11. Las derramas para el pago de mejoras realizadas o por realizar en el inmueble seran
a cargo de quien sea propietario en el momento de la exigibilidad de las cantidades afectas
al pago de dichas mejoras.

12. El acuerdo expreso por el que se apruebe, limite, condicione o prohiba el ejercicio de
la actividad a que se refiere la letra €) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial turistica,
suponga o no modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira el voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion. Asimismo, esta misma mayoria se
requerird para el acuerdo por el que se establezcan cuotas especiales de gastos o un
incremento en la participacién de los gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha
actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un incremento superior al 20 %.
Estos acuerdos no tendran efectos retroactivos.

Articulo dieciocho.

1. Los acuerdos de la Junta de Propietarios seran impugnables ante los tribunales de
conformidad con lo establecido en la legislacion procesal general, en los siguientes
supuestos:

a) Cuando sean contrarios a la ley o a los estatutos de la comunidad de propietarios.

b) Cuando resulten gravemente lesivos para los intereses de la propia comunidad en
beneficio de uno o varios propietarios.

¢) Cuando supongan un grave perjuicio para algun propietario que no tenga obligacion
juridica de soportarlo o se hayan adoptado con abuso de derecho.

2. Estardn legitimados para la impugnacion de estos acuerdos los propietarios que
hubiesen salvado su voto en la Junta, los ausentes por cualquier causa y los que
indebidamente hubiesen sido privados de su derecho de voto. Para impugnar los acuerdos
de la Junta el propietario debera estar al corriente en el pago de la totalidad de las deudas
vencidas con la comunidad o proceder previamente a la consignacion judicial de las mismas.
Esta regla no sera de aplicacién para la impugnacién de los acuerdos de la Junta relativos al
establecimiento o alteracidén de las cuotas de participacion a que se refiere el articulo 9 entre
los propietarios.

3. La accion caducard a los tres meses de adoptarse el acuerdo por la Junta de
propietarios, salvo que se trate de actos contrarios a la ley o a los estatutos, en cuyo caso la
accion caducara al afio. Para los propietarios ausentes dicho plazo se computara a partir de
la comunicacion del acuerdo conforme al procedimiento establecido en el articulo 9.

4. La impugnacion de los acuerdos de la Junta no suspendera su ejecucion, salvo que el
juez asi lo disponga con caracter cautelar, a solicitud del demandante, oida la comunidad de
propietarios.

Articulo diecinueve.

1. Los acuerdos de la Junta de propietarios se reflejaran en un libro de actas diligenciado
por el Registrador de la Propiedad en la forma que reglamentariamente se disponga.

2. El acta de cada reunién de la Junta de propietarios debera expresar, al menos, las
siguientes circunstancias:

a) La fechay el lugar de celebracion.

b) El autor de la convocatoria y, en su caso, los propietarios que la hubiesen promovido.

c) Su caracter ordinario o extraordinario y la indicacién sobre su celebracién en primera o
segunda convocatoria.

d) Relacién de todos los asistentes y sus respectivos cargos, asi como de los
propietarios representados, con indicacion, en todo caso, de sus cuotas de participacion.

e) El orden del dia de la reunién.
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f) Los acuerdos adoptados, con indicacién, en caso de que ello fuera relevante para la
validez del acuerdo, de los nombres de los propietarios que hubieren votado a favor y en
contra de los mismos, asi como de las cuotas de participacidn que respectivamente
representen.

3. El acta debera cerrarse con las firmas del presidente y del secretario al terminar la
reunién o dentro de los diez dias naturales siguientes. Desde su cierre los acuerdos seran
ejecutivos, salvo que la Ley previere lo contrario.

El acta de las reuniones se remitira a los propietarios de acuerdo con el procedimiento
establecido en el articulo 9.

Seran subsanables los defectos o errores del acta siempre que la misma exprese
inequivocamente la fecha y lugar de celebracion, los propietarios asistentes, presentes o
representados, y los acuerdos adoptados, con indicacion de los votos a favor y en contra, asi
como las cuotas de participacidon que respectivamente suponga y se encuentre firmada por
el presidente y el secretario. Dicha subsanacion debera efectuarse antes de la siguiente
reunién de la Junta de propietarios, que debera ratificar la subsanacion.

4. El secretario custodiara los libros de actas de la Junta de propietarios. Asimismo
debera conservar, durante el plazo de cinco afios, las convocatorias, comunicaciones,
apoderamientos y demas documentos relevantes de las reuniones.

Articulo veinte.
1. Corresponde al administrador:

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

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

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

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

e) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposicién de los
titulares la documentacién de la comunidad.

f) Todas las demas atribuciones que se confieran por la Junta.

Articulo veintiuno. Impago de los gastos comunes, medidas preventivas de caracter
convencional, reclamacion judicial de la deuda y mediacion y arbitraje.

1. La junta de propietarios podra acordar medidas disuasorias frente a la morosidad por
el tiempo en que se permanezca en dicha situacion, tales como el establecimiento de
intereses superiores al interés legal o la privacion temporal del uso de servicios o
instalaciones, siempre que no puedan reputarse abusivas o desproporcionadas o que
afecten a la habitabilidad de los inmuebles. Estas medidas no podran tener en ninglin caso
caracter retroactivo y podran incluirse en los estatutos de la comunidad. En todo caso, los
créditos a favor de la comunidad devengaran intereses desde el momento en que deba
efectuarse el pago correspondiente y éste no se haga efectivo.

2. La comunidad podra, sin perjuicio de la utilizacion de otros procedimientos judiciales,
reclamar del obligado al pago todas las cantidades que le sean debidas en concepto de
gastos comunes, tanto si son ordinarios como extraordinarios, generales o individualizables,
o fondo de reserva, y mediante el proceso monitorio especial aplicable a las comunidades de
propietarios de inmuebles en régimen de propiedad horizontal. En cualquier caso, podra ser
demandado el titular registral, a efectos de soportar la ejecucion sobre el inmueble inscrito a
su nombre. El secretario administrador profesional, si asi o acordare la junta de propietarios,
podra exigir judicialmente la obligacion del pago de la deuda a través de este procedimiento.

3. Para instar la reclamacion a través del procedimiento monitorio habra de acompafiarse
a la demanda un certificado del acuerdo de liquidacién de la deuda emitido por quien haga
las funciones de secretario de la comunidad con el visto bueno del presidente, salvo que el
primero sea un secretario-administrador con cualificacién profesional necesaria y legalmente
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reconocida que no vaya a intervenir profesionalmente en la reclamacion judicial de la deuda,
en cuyo caso no sera precisa la firma del presidente. En este certificado debera constar el
importe adeudado y su desglose. Ademas del certificado debera aportarse, junto con la
peticion inicial del proceso monitorio, el documento acreditativo en el que conste haberse
notificado al deudor, pudiendo también hacerse de forma subsidiaria en el tablon de
anuncios o lugar visible de la comunidad durante un plazo de, al menos, tres dias. Se podran
incluir en la peticién inicial del procedimiento monitorio las cuotas aprobadas que se
devenguen hasta la notificacion de la deuda, asi como todos los gastos y costes que
conlleve la reclamacioén de la deuda, incluidos los derivados de la intervencidn del secretario
administrador, que seran a cargo del deudor.

4. Cuando el deudor se oponga a la peticion inicial del proceso monitorio, la comunidad
podra solicitar el embargo preventivo de bienes suficientes de aquél, para hacer frente a la
cantidad reclamada, los intereses y las costas.

El tribunal acordara, en todo caso, el embargo preventivo sin necesidad de que el
acreedor preste caucion. No obstante, el deudor podra enervar el embargo prestando las
garantias establecidas en la Ley procesal.

5. Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se utilizaren los servicios
profesionales de abogado y/o procurador para reclamar las cantidades debidas a la
Comunidad, el deudor debera pagar, con sujecion en todo caso a los limites establecidos en
el apartado tercero del articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, los honorarios y
derechos que devenguen ambos por su intervencién, tanto si aquél atendiere el
requerimiento de pago como si ho compareciere ante el tribunal, incluidos los de ejecucién,
en su caso. En los casos en que exista oposicion, se seguiran las reglas generales en
materia de costas, aunque si la comunidad obtuviere una sentencia totalmente favorable a
su pretensién se deberan incluir en ellas los honorarios del abogado y los derechos del
procurador derivados de su intervencion, aunque no hubiera sido preceptiva.

6. La reclamacion de los gastos de comunidad y del fondo de reserva o cualquier
cuestion relacionada con la obligacién de contribuir en ellos, también podra ser objeto de
mediacién-conciliacion o arbitraje, conforme a la legislacion aplicable.

Articulo veintidés.

1. La comunidad de propietarios respondera de sus deudas frente a terceros con todos
los fondos y créditos a su favor. Subsidiariamente y previo requerimiento de pago al
propietario respectivo, el acreedor podra dirigirse contra cada propietario que hubiese sido
parte en el correspondiente proceso por la cuota que le corresponda en el importe
insatisfecho.

2. Cualquier propietario podra oponerse a la ejecucion si acredita que se encuentra al
corriente en el pago de la totalidad de las deudas vencidas con la comunidad en el momento
de formularse el requerimiento a que se refiere el apartado anterior.

Si el deudor pagase en el acto de requerimiento, seran de su cargo las costas causadas
hasta ese momento en la parte proporcional que le corresponda.

Articulo veintitrés.

El régimen de propiedad horizontal se extingue:

Primero. Por la destruccion del edificio, salvo pacto en contrario. Se estimara producida
aquélla cuando el coste de la reconstruccion exceda del cincuenta por ciento del valor de la
finca al tiempo de ocurrir el siniestro, a menos que el exceso de dicho coste esté cubierto por
un seguro.

Segundo. Por conversién en propiedad o copropiedad ordinarias.

CAPITULO IlI

Del régimen de los complejos inmobiliarios privados
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Articulo veinticuatro.

1. El régimen especial de propiedad establecido en el articulo 396 del Cédigo Civil sera
aplicable aquellos complejos inmobiliarios privados que rednan los siguientes requisitos:

a) Estar integrados por dos o mas edificaciones o parcelas independientes entre si cuyo
destino principal sea la vivienda o locales.

b) Participar los titulares de estos inmuebles, o de las viviendas o locales en que se
encuentren divididos horizontalmente, con cardcter inherente a dicho derecho, en una
copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, viales, instalaciones o servicios.

2. Los complejos inmobiliarios privados a que se refiere el apartado anterior podran:

a) Constituirse en una sola comunidad de propietarios a través de cualquiera de los
procedimientos establecidos en el parrafo segundo del articulo 5. En este caso quedaran
sometidos a las disposiciones de esta Ley, que les resultaran integramente de aplicacién.

b) Constituirse en una agrupacién de comunidades de propietarios. A tal efecto, se
requerird que el titulo constitutivo de la nueva comunidad agrupada sea otorgado por el
propietario Unico del complejo o por los presidentes de todas las comunidades llamadas a
integrar aquélla, previamente autorizadas por acuerdo mayoritario de sus respectivas Juntas
de propietarios. El titulo constitutivo contendra la descripcion del complejo inmobiliario en su
conjunto y de los elementos, viales, instalaciones y servicios comunes. Asimismo fijara la
cuota de participaciéon de cada una de las comunidades integradas, las cuales responderan
conjuntamente de su obligacién de contribuir al sostenimiento de los gastos generales de la
comunidad agrupada. El titulo y los estatutos de la comunidad agrupada seran inscribibles
en el Registro de la Propiedad.

3. La agrupacién de comunidades a que se refiere el apartado anterior gozarda, a todos
los efectos, de la misma situacion juridica que las comunidades de propietarios y se regira
por las disposiciones de esta Ley, con las siguientes especialidades:

a) La Junta de propietarios estara compuesta, salvo acuerdo en contrario, por los
presidentes de las comunidades integradas en la agrupacién, los cuales ostentardn la
representacion del conjunto de los propietarios de cada comunidad.

b) La adopcion de acuerdos para los que la ley requiera mayorias cualificadas exigira, en
todo caso, la previa obtencidon de la mayoria de que se trate en cada una de las Juntas de
propietarios de las comunidades que integran la agrupacion.

¢) Salvo acuerdo en contrario de la Junta no sera aplicable a la comunidad agrupada lo
dispuesto en el articulo 9 de esta Ley sobre el fondo de reserva.

La competencia de los 6rganos de gobierno de la comunidad agrupada Unicamente se
extiende a los elementos inmobiliarios, viales, instalaciones y servicios comunes. Sus
acuerdos no podra menoscabar en ningun caso las facultades que corresponden a los
organos de gobierno de las comunidades de propietarios integradas en la agrupacion de
comunidades.

4. A los complejos inmobiliarios privados que no adopten ninguna de las formas juridicas
sefialadas en el apartado 2 les seran aplicables, supletoriamente respecto de los pactos que
establezcan entre si los copropietarios, las disposiciones de esta Ley, con las mismas
especialidades sefialadas en el apartado anterior.

Disposicidén adicional primera.

1. Sin perjuicio de las disposiciones que en uso de sus competencias adopten las
Comunidades Autdbnomas, la constitucion del fondo de reserva regulado en el articulo 9.1.f)
se ajustara a las siguientes reglas:

a) El fondo debera constituirse en el momento de aprobarse por la Junta de propietarios
el presupuesto ordinario de la comunidad correspondiente al ejercicio anual inmediatamente
posterior a la entrada en vigor de la presente disposicion.

Las nuevas comunidades de propietarios constituiran el fondo de reserva al aprobar su
primer presupuesto ordinario.

b) En el momento de su constitucion el fondo estard dotado con una cantidad no inferior
al 2,5 por 100 del presupuesto ordinario de la comunidad. A tal efecto, los propietarios
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deberan efectuar previamente las aportaciones necesarias en funcién de su respectiva cuota
de participacion.

c) Al aprobarse el presupuesto ordinario correspondiente al ejercicio anual
inmediatamente posterior a aquel en que se constituya el fondo de reserva, la dotacion del
mismo debera alcanzar la cuantia minima establecida en el articulo 9.

2. La dotacion del fondo de reserva no podra ser inferior, en ningn momento del
ejercicio presupuestario, al minimo legal establecido.

Las cantidades detraidas del fondo durante el ejercicio presupuestario para atender los
gastos de las obras o actuaciones incluidas en el articulo 10 se computaran como parte
integrante del mismo a efectos del calculo de su cuantia minima.

Al inicio del siguiente ejercicio presupuestario se efectuaran las aportaciones necesarias
para cubrir las cantidades detraidas del fondo de reserva conforme a lo sefialado en el
parrafo anterior.

Disposicién adicional segunda.

Aquel propietario de una vivienda que esté ejerciendo la actividad a que se refiere la letra
e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley Organica de medidas en materia de eficiencia del
Servicio Pudblico de Justicia, que se haya acogido previamente a la normativa sectorial
turistica, podra seguir ejerciendo la actividad con las condiciones y plazos establecidos en la
misma.

Disposicidn transitoria primera.

La presente ley regird todas las comunidades de propietarios, cualquiera que sea el
momento en que fueron creadas y el contenido de sus estatutos, que no podran ser
aplicados en contradiccién con lo establecido en la misma.

En el plazo de dos afios, a contar desde la publicacion de esta ley en el «Boletin Oficial
del Estado», las comunidades de propietarios deberan adaptar sus estatutos a lo dispuesto
en ella en lo que estuvieren en contradiccién con sus preceptos.

Transcurridos los dos afios, cualquiera de los propietarios podra instar judicialmente la
adaptacioén prevenida en la presente disposicion por el procedimiento sefialado en el niimero
segundo del articulo dieciséis.

Disposicidn transitoria segunda.

En los actuales estatutos reguladores de la propiedad por pisos, en los que esté
establecido el derecho de tanteo y retracto en favor de los propietarios, se entenderan los
mismos modificados en el sentido de quedar sin eficacia tal derecho, salvo que, en nueva
junta, y por mayoria que represente, al menos, el 80 por 100 de los titulares, se acordaré el
mantenimiento de los citados derechos de tanteo y retracto en favor de los miembros de la
comunidad.

Disposicidn final.

Quedan derogadas cuantas disposiciones se opongan a lo establecido en esta ley.
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[...]
CAPITULO Il

Del régimen de la propiedad por pisos o locales.

[...]

Articulo séptimo.

1. El propietario de cada piso o local podrd modificar los elementos arquitectonicos,
instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su
estructura general, su configuracién o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la
comunidad.

En el resto del inmueble no podra realizar alteracion alguna y si advirtiere la necesidad
de reparaciones urgentes debera comunicarlo sin dilacion al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él o en
el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafiosas para la
finca o que contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerira a quien realice las actividades prohibidas por este apartado la
inmediata cesacion de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar las acciones judiciales
procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el Presidente, previa autorizacion de la Junta de
propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar contra él accion de cesacion
que, en lo no previsto expresamente por este articulo, se sustanciara a través del juicio
ordinario.

Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion del requerimiento fehaciente al
infractor y de la certificacion del acuerdo adoptado por la Junta de propietarios, el juez podra
acordar con caracter cautelar la cesacién inmediata de la actividad prohibida, bajo
apercibimiento de incurrir en delito de desobediencia. Podra adoptar asimismo cuantas
medidas cautelares fueran precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacion. La

—B5 —



CODIGO DE COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
8 5 Ley sobre propiedad horizontal [parcial]

demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de la
vivienda o local.

Si la sentencia fuese estimatoria podra disponer, ademas de la cesacion definitiva de la
actividad prohibida y la indemnizacién de dafos y perjuicios que proceda, la privacion del
derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no superior a tres afios, en funcion de la
gravedad de la infraccion y de los perjuicios ocasionados a la comunidad. Si el infractor no
fuese el propietario, la sentencia podra declarar extinguidos definitivamente todos sus
derechos relativos a la vivienda o local, asi como su inmediato lanzamiento.

3. El propietario de cada vivienda que quiera realizar el ejercicio de la actividad a que se
refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial turistica, debera obtener
previamente la aprobacion expresa de la comunidad de propietarios, en los términos
establecidos en el apartado 12 del articulo diecisiete de esta Ley.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerird a quien realice la actividad del apartado anterior, sin que haya sido
aprobada expresamente, la inmediata cesacién de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar
las acciones judiciales procedentes, siendo de aplicaciéon lo dispuesto en el apartado
anterior.

Articulo noveno.
1. Son obligaciones de cada propietario:

a) Respetar las instalaciones generales de la comunidad y demas elementos comunes,
ya sean de uso general o privativo de cualquiera de los propietarios, estén o no incluidos en
su piso o local, haciendo un uso adecuado de los mismos y evitando en todo momento que
se causen dafios o desperfectos.

b) Mantener en buen estado de conservacién su propio piso o local e instalaciones
privativas, en términos que no perjudiqguen a la comunidad o a los otros propietarios,
resarciendo los dafios que ocasione por su descuido o el de las personas por quienes deba
responder.

c) Consentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y
permitir en él las servidumbres imprescindibles requeridas para la realizacién de obras,
actuaciones o la creacion de servicios comunes llevadas a cabo o acordadas conforme a lo
establecido en la presente Ley, teniendo derecho a que la comunidad le resarza de los
dafos y perjuicios ocasionados.

d) Permitir la entrada en su piso o local a los efectos prevenidos en los tres apartados
anteriores.

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de
individualizacion.

Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las cuotas imputables a la parte
vencida de la anualidad en curso y los tres afios anteriores tienen la condicién de preferentes
a efectos del articulo 1.923 del Cédigo Civil y preceden, para su satisfaccion, a los citados en
los nimeros 3.°, 4.° y 5.° de dicho precepto, sin perjuicio de la preferencia establecida a
favor de los créditos salariales en el texto refundido de la Ley del Estatuto de los
Trabajadores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1995, de 24 de marzo.

El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal, incluso con
titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el propio inmueble adquirido de
las cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios para el sostenimiento de los
gastos generales por los anteriores titulares hasta el limite de los que resulten imputables a
la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicion y a los tres afos
naturales anteriores. El piso o local estara legalmente afecto al cumplimiento de esta
obligacion.
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En el instrumento publico mediante el que se transmita, por cualquier titulo, la vivienda o
local el transmitente, debera declarar hallarse al corriente en el pago de los gastos generales
de la comunidad de propietarios o expresar los que adeude. El transmitente debera aportar
en este momento certificacion sobre el estado de deudas con la comunidad coincidente con
su declaracién, sin la cual no podra autorizarse el otorgamiento del documento publico, salvo
gue fuese expresamente exonerado de esta obligacion por el adquirente. La certificaciéon
sera emitida en el plazo maximo de siete dias naturales desde su solicitud por quien ejerza
las funciones de secretario, con el visto bueno del presidente, quienes responderan, en caso
de culpa o negligencia, de la exactitud de los datos consignados en la misma y de los
perjuicios causados por el retraso en su emision.

f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la dotacion del fondo
de reserva que existira en la comunidad de propietarios para atender las obras de
conservacion, de reparacién y de rehabilitacion de la finca, la realizacién de las obras de
accesibilidad recogidas en el articulo diez.1.b) de esta ley, asi como la realizacion de las
obras de accesibilidad y eficiencia energética recogidas en el articulo diecisiete.2 de esta ley.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a la comunidad,
estara dotado con una cantidad que en ningun caso podra ser inferior al 10 por ciento de su
Ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podra suscribir un contrato de seguro que
cubra los dafios causados en la finca o bien concluir un contrato de mantenimiento
permanente del inmueble y sus instalaciones generales.

g) Observar la diligencia debida en el uso del inmueble y en sus relaciones con los
demas titulares y responder ante éstos de las infracciones cometidas y de los dafios
causados.

h) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcion, el domicilio en Espafia a efectos de
citaciones y notificaciones de toda indole relacionadas con la comunidad. En defecto de esta
comunicacién se tendra por domicilio para citaciones y notificaciones el piso o local
perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos las entregadas al ocupante
del mismo.

Si intentada una citacién o notificacién al propietario fuese imposible practicarla en el
lugar prevenido en el parrafo anterior, se entendera realizada mediante la colocacion de la
comunicacién correspondiente en el tablon de anuncios de la comunidad, o en lugar visible
de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos por los que
se procede a esta forma de notificacion, firmada por quien ejerza las funciones de secretario
de la comunidad, con el visto bueno del presidente. La notificacién practicada de esta forma
producira plenos efectos juridicos en el plazo de tres dias naturales.

i) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcién, el cambio de titularidad de la vivienda o
local.

Quien incumpliere esta obligacién seguira respondiendo de las deudas con la comunidad
devengadas con posterioridad a la transmisién de forma solidaria con el nuevo titular, sin
perjuicio del derecho de aquél a repetir sobre éste.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera de aplicacion cuando cualquiera de los
drganos de gobierno establecidos en el articulo 13 haya tenido conocimiento del cambio de
titularidad de la vivienda o local por cualquier otro medio o por actos concluyentes del nuevo
propietario, o bien cuando dicha transmision resulte notoria.

2. Para la aplicacién de las reglas del apartado anterior se reputaran generales los
gastos que no sean imputables a uno o varios pisos o locales, sin que la no utilizacién de un
servicio exima del cumplimiento de las obligaciones correspondientes, sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 17.4.

Articulo diez.

1. Tendradn caracter obligatorio y no requeriran de acuerdo previo de la Junta de
propietarios, impliquen o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, y vengan
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impuestas por las Administraciones Publicas o solicitadas a instancia de los propietarios, las
siguientes actuaciones:

a) Los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y
cumplimiento del deber de conservacién del inmueble y de sus servicios e instalaciones
comunes, incluyendo en todo caso, las necesarias para satisfacer los requisitos basicos de
seguridad, habitabilidad y accesibilidad universal, asi como las condiciones de ornato y
cualesquiera otras derivadas de la imposicién, por parte de la Administracién, del deber legal
de conservacion.

b) Las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes
razonables en materia de accesibilidad universal y, en todo caso, las requeridas a instancia
de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios,
personas con discapacidad, 0 mayores de setenta afios, con el objeto de asegurarles un uso
adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacion de rampas,
ascensores u otros dispositivos mecanicos y electrénicos que favorezcan la orientacién o su
comunicacién con el exterior, siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas,
una vez descontadas las subvenciones o0 ayudas publicas, no exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes. No eliminard el caracter obligatorio de estas
obras el hecho de que el resto de su coste, mas alla de las citadas mensualidades, sea
asumido por quienes las hayan requerido.

También serd obligatorio realizar estas obras cuando las ayudas publicas a las que la
comunidad pueda tener acceso alcancen el 75% del importe de las mismas.

c) La ocupacion de elementos comunes del edificio o del complejo inmobiliario privado
durante el tiempo que duren las obras a las que se refieren las letras anteriores.

d) La construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica
del edificio o de las cosas comunes, asi como la constitucion de un complejo inmobiliario, tal
y como prevé el articulo 17.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que resulten preceptivos a consecuencia de la
inclusién del inmueble en un &mbito de actuacién de rehabilitacion o de regeneracién y
renovacion urbana.

e) Los actos de divisibn material de pisos o locales y sus anejos para formar otros mas
reducidos e independientes, el aumento de su superficie por agregaciéon de otros colindantes
del mismo edificio, o su disminucién por segregacién de alguna parte, realizados por
voluntad y a instancia de sus propietarios, cuando tales actuaciones sean posibles a
consecuencia de la inclusion del inmueble en un dmbito de actuacion de rehabilitacion o de
regeneracion y renovaciéon urbanas.

2. Teniendo en cuenta el caracter de necesarias u obligatorias de las actuaciones
referidas en las letras a) a d) del apartado anterior, procedera lo siguiente:

a) Seran costeadas por los propietarios de la correspondiente comunidad o agrupacion
de comunidades, limitandose el acuerdo de la Junta a la distribucion de la derrama
pertinente y a la determinacién de los términos de su abono.

b) Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucion de las
ordenes dictadas por la autoridad competente responderan individualmente de las sanciones
gue puedan imponerse en via administrativa.

c) Los pisos o locales quedaran afectos al pago de los gastos derivados de la realizacion
de dichas obras o actuaciones en los mismos términos y condiciones que los establecidos en
el articulo 9 para los gastos generales.

3. Estaran sujetas al régimen de autorizacion administrativa que corresponda:

a) La constitucién y modificacion del complejo inmobiliario a que se refiere el articulo
26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en sus mismos términos.

b) Cuando asi se haya solicitado, y de acuerdo con el régimen establecido en la
legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, previa aprobacion por la mayoria de
propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la division material de los
pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes, el aumento
de su superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucién por
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segregacion de alguna parte, la construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion
de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas y la
modificacion de la envolvente para mejorar la eficiencia energética, o de las cosas comunes.

En estos supuestos debera constar el consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de comdn acuerdo con aquéllos, y segun la
mayoria de los propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la
determinacion de la indemnizacién por dafios y perjuicios que corresponda. La fijacién de las
nuevas cuotas de participacion, asi como la determinacion de la naturaleza de las obras que
se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, requerird la adopcion del
oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica mayoria. A este respecto también
podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los términos establecidos en
la Ley.

Articulo quince.

1. La asistencia a la Junta de propietarios sera personal o por representacion legal o
voluntaria, bastando para acreditar ésta un escrito firmado por el propietario.

Si algln piso o local perteneciese «pro indiviso» a diferentes propietarios éstos
nombraran un representantes para asistir y votar en las juntas.

Si la vivienda o local se hallare en usufructo, la asistencia y el voto correspondera al
nudo propietario, quien, salvo manifestaciéon en contrario, se entendera representado por el
usufructuario, debiendo ser expresa la delegacion cuando se trate de los acuerdos a que se
refiere la regla primera del articulo 17 o de obras extraordinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en el momento de iniciarse la junta no se encontrasen al corriente
en el pago de todas las deudas vencidas con la comunidad y no hubiesen impugnado
judicialmente las mismas o procedido a la consignacion judicial o notarial de la suma
adeudada, podran participar en sus deliberaciones si bien no tendran derecho de voto. El
acta de la Junta reflejara los propietarios privados del derecho de voto, cuya persona y cuota
de participacién en la comunidad no serd computada a efectos de alcanzar las mayorias
exigidas en esta Ley.
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Jefatura del Estado
«BOE» nim. 176, de 23 de julio de 1960
Ultima modificacion: 3 de enero de 2025
Referencia: BOE-A-1960-10906

CAPITULO |

Disposiciones generales

[...]
CAPITULO I

Del régimen de la propiedad por pisos o locales.

Articulo diez.

1. Tendran caracter obligatorio y no requerirdn de acuerdo previo de la Junta de
propietarios, impliquen o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, y vengan
impuestas por las Administraciones Publicas o solicitadas a instancia de los propietarios, las
siguientes actuaciones:

a) Los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y
cumplimiento del deber de conservacién del inmueble y de sus servicios e instalaciones
comunes, incluyendo en todo caso, las necesarias para satisfacer los requisitos basicos de
seguridad, habitabilidad y accesibilidad universal, asi como las condiciones de ornato y
cualesquiera otras derivadas de la imposicion, por parte de la Administracién, del deber legal
de conservacion.

b) Las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes
razonables en materia de accesibilidad universal y, en todo caso, las requeridas a instancia
de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios,
personas con discapacidad, 0 mayores de setenta afios, con el objeto de asegurarles un uso
adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacion de rampas,
ascensores u otros dispositivos mecanicos y electrénicos que favorezcan la orientacién o su
comunicacién con el exterior, siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas,
una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes. No eliminard el caracter obligatorio de estas
obras el hecho de que el resto de su coste, mas alla de las citadas mensualidades, sea
asumido por quienes las hayan requerido.
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También sera obligatorio realizar estas obras cuando las ayudas publicas a las que la
comunidad pueda tener acceso alcancen el 75% del importe de las mismas.

c) La ocupacion de elementos comunes del edificio o del complejo inmobiliario privado
durante el tiempo que duren las obras a las que se refieren las letras anteriores.

d) La construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica
del edificio o de las cosas comunes, asi como la constituciéon de un complejo inmobiliario, tal
y como prevé el articulo 17.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que resulten preceptivos a consecuencia de la
inclusién del inmueble en un ambito de actuacion de rehabilitacion o de regeneracién y
renovacion urbana.

e) Los actos de division material de pisos o locales y sus anejos para formar otros mas
reducidos e independientes, el aumento de su superficie por agregacion de otros colindantes
del mismo edificio, o su disminucién por segregacién de alguna parte, realizados por
voluntad y a instancia de sus propietarios, cuando tales actuaciones sean posibles a
consecuencia de la inclusion del inmueble en un dmbito de actuacion de rehabilitacion o de
regeneracion y renovacién urbanas.

2. Teniendo en cuenta el caracter de necesarias u obligatorias de las actuaciones
referidas en las letras a) a d) del apartado anterior, procedera lo siguiente:

a) Seran costeadas por los propietarios de la correspondiente comunidad o agrupacion
de comunidades, limitAndose el acuerdo de la Junta a la distribucion de la derrama
pertinente y a la determinacion de los términos de su abono.

b) Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucion de las
ordenes dictadas por la autoridad competente responderan individualmente de las sanciones
gue puedan imponerse en via administrativa.

c) Los pisos o locales quedaran afectos al pago de los gastos derivados de la realizacion
de dichas obras o actuaciones en los mismos términos y condiciones que los establecidos en
el articulo 9 para los gastos generales.

3. Estaran sujetas al régimen de autorizacion administrativa que corresponda:

a) La constitucion y modificacion del complejo inmobiliario a que se refiere el articulo
26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en sus mismos términos.

b) Cuando asi se haya solicitado, y de acuerdo con el régimen establecido en la
legislaciébn de ordenacién territorial y urbanistica, previa aprobacién por la mayoria de
propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la divisibn material de los
pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes, el aumento
de su superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucién por
segregacion de alguna parte, la construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion
de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas y la
modificacion de la envolvente para mejorar la eficiencia energética, o de las cosas comunes.

En estos supuestos debera constar el consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de comdn acuerdo con aquéllos, y segun la
mayoria de los propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la
determinacion de la indemnizacién por dafios y perjuicios que corresponda. La fijacién de las
nuevas cuotas de participacion, asi como la determinacion de la naturaleza de las obras que
se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, requerira la adopcién del
oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica mayoria. A este respecto también
podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los términos establecidos en
la Ley.
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Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre
inmuebles para eliminar barreras arquitectonicas a las personas con
discapacidad

Jefatura del Estado
«BOE» nim. 129, de 31 de mayo de 1995
Ultima modificacion: sin modificaciones
Referencia: BOE-A-1995-12914

JUAN CARLOS |

REY DE ESPANA

A todos los que la presente vieren y entendieren.
Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en sancionar la siguiente
Ley.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El articulo 49 de la Constitucion Espafiola establece como uno de los principios que han
de regir la politica social y econdmica de los poderes publicos, el de llevar a cabo una
politica de integracion de las personas con discapacidad amparandolas especialmente para
el disfrute de los derechos que el Titulo | otorga a todos los ciudadanos. Entre estos
derechos, el articulo 47 consagra el de disfrutar de una vivienda digna y adecuada. En
consonancia con ambos preceptos constitucionales, la Ley 13/1982, de 7 de abril, de
Integracién Social de los Minusvalidos, se ocupa de la movilidad y de las barreras
arquitectonicas.

Dentro de este marco constitucional, y haciendo uso de la facultad que el articulo 33 de
la Constitucion le concede de delimitar el contenido del derecho de propiedad, en atencion a
su funcién social, el legislador ha dado ya buena muestra de su decidida voluntad de facilitar
la movilidad de las personas minusvalidas mediante la progresiva eliminacion de las barreras
arquitectonicas. En esta linea cabe citar la Ley 3/1990, de 21 de junio, que modifica la Ley
49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, suavizando el régimen de adopcion de
acuerdos por las juntas de propietarios para la realizacion de obras de supresion de barreras
arquitectonicas, y la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, que en
su articulo 24 faculta a los arrendatarios con minusvalia a efectuar reformas en el interior de
la vivienda para mejorar su habitabilidad.

La presente Ley pretende dar un paso mas en este camino, ampliando el ambito de la
proteccion y estableciendo un procedimiento que tiene como objetivo, que el interesado y el
propietario o la comunidad o mancomunidad de propietarios lleguen a un acuerdo sobre la
forma de ejecucién de las obras de adaptacion.
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Articulo 1.

1. La presente Ley tiene por objeto, de acuerdo con la funcién social que ha de cumplir la
propiedad, hacer efectivo a las personas minusvalidas el derecho de los espafoles a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada, de conformidad con los articulos 47 y 49 de la
Constitucion Espafiola y, en consecuencia, con lo establecido en la Ley 13/1982, de 7 de
abril, de Integracién Social de los Minusvalidos.

2. Las obras de adecuacién de fincas urbanas ocupadas por personas minusvalidas que
impliguen reformas en su interior, si estan destinadas a usos distintos del de la vivienda, o
modificacion de elementos comunes del edificio que sirvan de paso necesario entre la finca
urbana y la via publica, tales como escaleras, ascensores, pasillos, portales o cualquier otro
elemento arquitectonico, o las necesarias para la instalacién de dispositivos electrénicos que
favorezcan su comunicacion con el exterior, se realizaran de acuerdo con lo prevenido en la
presente Ley. 3. Los derechos que esta Ley reconoce a las personas con minusvalia fisica
podran ejercitarse por los mayores de setenta afios sin que sea necesario que acrediten su
discapacidad con certificado de minusvalia.

Articulo 2.

1. Seran beneficiarios de las medidas previstas en la presente Ley, quienes, padeciendo
una minusvalia de las descritas en el articulo siguiente, sean titulares de fincas urbanas en
calidad de propietarios, arrendatarios, subarrendatarios o usufructuarios, o sean usuarios de
las mismas.

2. A los efectos de esta Ley se considera usuario al cdnyuge, a la persona que conviva
con el titular de forma permanente en anéloga relacién de afectividad, con independencia de
su orientacion sexual, y a los familiares que con él convivan.

Igualmente se considerardn usuarios a los trabajadores minusvalidos vinculados por una
relacion laboral con el titular.

3. Quedan exceptuadas del ambito de aplicacion de esta Ley las obras de adecuacién
del interior de las viviendas instadas por los arrendatarios de las mismas que tengan la
condicién de minusvalidos o que convivan con personas que ostenten dicha condicién en los
términos del articulo 24 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos,
gue se regiran por ésta.

Articulo 3.

1. Los titulares y usuarios a los que se refiere el articulo anterior tendran derecho a
promover y llevar a cabo las obras de adecuacién de la finca urbana y de los accesos a la
misma desde la via publica, siempre que concurran los siguientes requisitos:

a) Ser el titular o el usuario de la vivienda minusvalido con disminucion permanente para
andar, subir escaleras o salvar barreras arquitectonicas, se precise o0 no el uso de prétesis o
de silla de ruedas.

b) Ser necesarias las obras de reforma en el interior de la finca urbana o en los pasos de
comunicacién con la via publica para salvar barreras arquitecténicas, de modo que se
permita su adecuado y facil uso por minusvalidos, siempre que las obras no afecten a la
estructura o fabrica del edificio, que no menoscaben la resistencia de los materiales
empleados en la construccibn y que sean razonablemente compatibles con las
caracteristicas arquitecténicas e histéricas del edificio.

2. El cumplimiento de los requisitos establecidos en el parrafo anterior se acreditara
mediante las correspondientes certificaciones oficiales del Registro Civil o de la autoridad
administrativa competente. La certificacion de la condiciébn de minusvélido sera acreditada
por la Administracion competente.

Articulo 4.

1. El titular o, en su caso, el usuario notificara por escrito al propietario, a la comunidad o
a la mancomunidad de propietarios, la necesidad de ejecutar las obras de adecuacién por
causa de minusvalia. Se acompafiara al escrito de notificacion las certificaciones a que se
refiere el articulo anterior, asi como el proyecto técnico detallado de las obras a realizar.
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2. En el caso de que el usuario sea trabajador minusvalido por cuenta ajena y las obras
hayan de realizarse en el interior del centro de trabajo, la notificaciébn a que se refiere el
parrafo anterior se realizara, ademas, al empresario.

Articulo 5.

En el plazo maximo de sesenta dias el propietario, la comunidad o la mancomunidad de
propietarios y, en su caso, el empresario comunicaran por escrito al solicitante su
consentimiento o su oposicidon razonada a la ejecucién de las obras; también podran
proponer las soluciones alternativas que estimen pertinentes. En este Ultimo supuesto, el
solicitante debera comunicar su conformidad o disconformidad con anterioridad al ejercicio
de las acciones previstas en el articulo siguiente.

Transcurrido dicho plazo sin efectuar la expresada comunicacion, se entendera
consentida la ejecucion de las obras de adecuacion, que podran iniciarse una vez obtenidas
las autorizaciones administrativas precisas.

La oposicion comunicada fuera de plazo carecera de eficacia y no impedira la realizacion
de las obras.

Articulo 6.

1. Comunicada en el tiempo y forma sefialados la oposicién a la ejecucion de las obras
de adecuacion, o no aceptadas las soluciones alternativas propuestas, el titular o usuario de
la finca urbana podra acudir en defensa de su derecho a la jurisdiccién civil.

El procedimiento se sustanciara por los tramites del juicio verbal.

Acreditados los requisitos establecidos en la presente Ley, mediante las oportunas
certificaciones, el juez dictar4 sentencia reconociendo el derecho a ejecutar las obras en
beneficio de las personas discapacitadas, pudiendo, no obstante, declarar procedente
alguna o parte de las alternativas propuestas por la parte demandada.

2. Las sentencias dictadas en estos juicios verbales seran recurribles conforme al
régimen establecido en la Ley de Enjuiciamiento Civil, con la Unica salvedad de que el
recurso de apelacion se interpondra en un solo efecto.

Articulo 7.

Los gastos que originen las obras de adecuacion de la finca urbana o de sus elementos
comunes correrdn a cargo del solicitante de las mismas, sin perjuicio de las ayudas,
exenciones o subvenciones que pueda obtener, de conformidad con la legislacion vigente.

Las obras de adecuacion realizadas quedaran en beneficio de la propiedad de la finca
urbana.

No obstante, en el caso de reformas en el interior, el propietario podrd exigir su
reposicién al estado anterior.

Disposicidén adicional unica.

Las obras de adaptacion en el interior de las viviendas, que pretendan realizar los
usufructuarios con minusvalias y las personas mayores de setenta afios sean 0 no
minusvalidas, se someteran al régimen previsto en el articulo 24 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

Disposicidn final tGnica.
La presente Ley se dicta al amparo del articulo 149.1.8.2 de la Constitucién y sera de
aplicacion en defecto de las normas dictadas por las Comunidades Autbnomas en ejercicio

de sus competencias en materia de Derecho Civil, foral o especial, de conformidad con lo
establecido en los Estatutos de Autonomia.
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Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal. [Inclusion
parciall

Jefatura del Estado
«BOE» nim. 176, de 23 de julio de 1960
Ultima modificacion: 3 de enero de 2025
Referencia: BOE-A-1960-10906

[...]
CAPITULO Il

Del régimen de la propiedad por pisos o locales.

[...]

Articulo trece.
1. Los drganos de gobierno de la comunidad son los siguientes:

a) La Junta de propietarios.

b) El presidente y, en su caso, los vicepresidentes.
c) El secretario.

d) El administrador.

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de la Junta de propietarios, podran
establecerse otros 6rganos de gobierno de la comunidad, sin que ello pueda suponer
menoscabo alguno de las funciones y responsabilidades frente a terceros que esta Ley
atribuye a los anteriores.

2. El presidente sera nombrado, entre los propietarios, mediante elecciéon o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. El nombramiento ser& obligatorio, si bien
el propietario designado podra solicitar su relevo al juez dentro del mes siguiente a su
acceso al cargo, invocando las razones que le asistan para ello. El juez, a través del
procedimiento establecido en el articulo 17.7.2, resolvera de plano lo procedente, designando
en la misma resolucion al propietario que hubiera de sustituir, en su caso, al presidente en el
cargo hasta que se proceda a nueva designacién en el plazo que se determine en la
resolucién judicial.

Igualmente podra acudirse al juez cuando, por cualquier causa, fuese imposible para la
Junta designar presidente de la comunidad.

3. El presidente ostentara legalmente la representaciéon de la comunidad, en juicio y
fuera de él, en todos los asuntos que la afecten.

4. La existencia de vicepresidentes serd facultativa. Su nombramiento se realizara por el
mismo procedimiento que el establecido para la designacion del presidente.
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Corresponde al vicepresidente, o a los vicepresidentes por su orden, sustituir al
presidente en los casos de ausencia, vacante o imposibilidad de éste, asi como asistirlo en
el ejercicio de sus funciones en los términos que establezca la Junta de propietarios.

5. Las funciones del secretario y del administrador seran ejercidas por el presidente de la
comunidad, salvo que los estatutos o la Junta de propietarios por acuerdo mayoritario,
dispongan la provision de dichos cargos separadamente de la presidencia.

6. Los cargos de secretario y administrador podran acumularse en una misma persona o
bien nombrarse independientemente.

El cargo de administrador y, en su caso, el de secretario-administrador podra ser ejercido
por cualquier propietario, asi como por personas fisicas con cualificacion profesional
suficiente y legalmente reconocida para ejercer dichas funciones. También podra recaer en
corporaciones y otras personas juridicas en los términos establecidos en el ordenamiento
juridico.

7. Salvo que los estatutos de la comunidad dispongan lo contrario, el nombramiento de
los 6rganos de gobierno se hara por el plazo de un afo.

Los designados podran ser removidos de su cargo antes de la expiracion del mandato
por acuerdo de la Junta de propietarios, convocada en sesion extraordinaria.

8. Cuando el nimero de propietarios de viviendas o locales en un edificio no exceda de
cuatro podran acogerse al régimen de administracion del articulo 398 del Cdadigo Civil, si
expresamente lo establecen los estatutos.
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[...]
CAPITULO Il

Del régimen de la propiedad por pisos o locales.

Articulo catorce.
Corresponde a la Junta de propietarios:

a) Nombrar y remover a las personas que ejerzan los cargos mencionados en el articulo
anterior y resolver las reclamaciones que los titulares de los pisos o locales formulen contra
la actuacion de aquéllos.

b) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles y las cuentas correspondientes.

c) Aprobar los presupuestos y la ejecucion de todas las obras de reparacion de la finca,
sean ordinarias o extraordinarias, y ser informada de las medidas urgentes adoptadas por el
administrador de conformidad con lo dispuesto en el articulo 20.c).

d) Aprobar o reformar los estatutos y determinar las normas de régimen interior.

e) Conocer y decidir en los demés asuntos de interés general para la comunidad,
acordando las medidas necesarias o convenientes para el mejor servicio comun.

Articulo quince.

1. La asistencia a la Junta de propietarios sera personal o por representacion legal o
voluntaria, bastando para acreditar ésta un escrito firmado por el propietario.

Si algin piso o local perteneciese «pro indiviso» a diferentes propietarios éstos
nombraran un representantes para asistir y votar en las juntas.

Si la vivienda o local se hallare en usufructo, la asistencia y el voto correspondera al
nudo propietario, quien, salvo manifestaciéon en contrario, se entendera representado por el
usufructuario, debiendo ser expresa la delegacion cuando se trate de los acuerdos a que se
refiere la regla primera del articulo 17 o de obras extraordinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en el momento de iniciarse la junta no se encontrasen al corriente
en el pago de todas las deudas vencidas con la comunidad y no hubiesen impugnado
judicialmente las mismas o procedido a la consignacion judicial o notarial de la suma
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adeudada, podran participar en sus deliberaciones si bien no tendran derecho de voto. El
acta de la Junta reflejara los propietarios privados del derecho de voto, cuya persona y cuota
de participacién en la comunidad no sera computada a efectos de alcanzar las mayorias
exigidas en esta Ley.

Articulo dieciséis.

1. La Junta de propietarios se reunira por lo menos una vez al afio para aprobar los
presupuestos y cuentas y en las demas ocasiones que lo considere conveniente el
presidente o lo pidan la cuarta parte de los propietarios, 0 un nimero de éstos que
representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de participacion.

2. La convocatoria de las Juntas la hara el presidente y, en su defecto, los promotores de
la reunion, con indicacién de los asuntos a tratar, el lugar, dia y hora en que se celebrara en
primera 0, en su caso, en segunda convocatoria, practicandose las citaciones en la forma
establecida en el articulo 9. La convocatoria contendra una relacién de los propietarios que
no estén al corriente en el pago de las deudas vencidas a la comunidad y advertira de la
privaciéon del derecho de voto si se dan los supuestos previstos en el articulo 15.2.

Cualquier propietario podra pedir que la Junta de propietarios estudie y se pronuncie
sobre cualquier tema de interés para la comunidad; a tal efecto dirigira escrito, en el que
especifique claramente los asuntos que pide sean tratados, al presidente, el cual los incluira
en el orden del dia de la siguiente Junta que se celebre.

Si a la reunion de la Junta no concurriesen, en primera convocatoria, la mayoria de los
propietarios que representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de participacién se
procedera a una segunda convocatoria de la misma, esta vez sin sujecion a "quérum".

La Junta se reunird en segunda convocatoria en el lugar, dia y hora indicados en la
primera citacién, pudiendo celebrarse el mismo dia si hubiese transcurrido media hora desde
la anterior. En su defecto, serd nuevamente convocada, conforme a los requisitos
establecidos en este articulo, dentro de los ocho dias naturales siguientes a la Junta no
celebrada, cursandose en este caso las citaciones con una antelacién minima de tres dias.

3. La citacién para la Junta ordinaria anual se hara, cuando menos, con seis dias de
antelacion, y para las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a
conocimiento de todos los interesados. La Junta podra reunirse validamente aun sin la
convocatoria del presidente, siempre que concurran la totalidad de los propietarios y asi lo
decidan.

Articulo diecisiete.
Los acuerdos de la Junta de propietarios se sujetaran a las siguientes reglas:

1. La instalacion de las infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de
telecomunicacion regulados en el Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion,
o la adaptacion de los existentes, asi como la instalacion de sistemas comunes o privativos,
de aprovechamiento de energias renovables, o bien de las infraestructuras necesarias para
acceder a nuevos suministros energéticos colectivos, podra ser acordada, a peticién de
cualquier propietario, por un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su
vez, un tercio de las cuotas de participacion.

La comunidad no podra repercutir el coste de la instalacion o adaptacion de dichas
infraestructuras comunes, ni los derivados de su conservacion y mantenimiento posterior,
sobre aquellos propietarios que no hubieren votado expresamente en la Junta a favor del
acuerdo. No obstante, si con posterioridad solicitasen el acceso a los servicios de
telecomunicaciones o a los suministros energéticos, y ello requiera aprovechar las nuevas
infraestructuras o las adaptaciones realizadas en las preexistentes, podra autorizarseles
siempre que abonen el importe que les hubiera correspondido, debidamente actualizado,
aplicando el correspondiente interés legal.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior respecto a los gastos de conservacion y
mantenimiento, la nueva infraestructura instalada tendra la consideracién, a los efectos
establecidos en esta Ley, de elemento comdn.
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2. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 10.1.b), la realizacion de obras o el
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de
barreras arquitecténicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad
y, en todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, incluso cuando impliquen la
modificacion del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerira el voto favorable de la
mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de
participacion.

Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de obras de accesibilidad,
la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe repercutido
anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

La realizacién de obras o actuaciones que contribuyan a la mejora de la eficiencia
energética acreditables a través de certificado de eficiencia energética del edificio o la
implantacion de fuentes de energia renovable de uso comun, incluyendo en su caso la
modificacion de la envolvente del edificio, asi como la solicitud de ayudas y subvenciones,
préstamos o cualquier tipo de financiacion por parte de la comunidad de propietarios a
entidades publicas o privadas para la realizacién de tales obras o actuaciones, requerira el
voto favorable de la mayoria simple de los propietarios, que, a su vez, representen la
mayoria simple de las cuotas de participacion, siempre que su importe repercutido
anualmente, una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas y aplicada en su caso
la financiacion, no supere la cuantia de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.
El propietario disidente no tendra el derecho reconocido en el apartado 4 de este articulo y el
coste de estas obras, o las cantidades necesarias para sufragar los préstamos o financiacion
concedida para tal fin, tendran la consideracion de gastos generales a los efectos de la
aplicacion de las reglas establecidas en la letra €) del articulo noveno.1 de esta ley.

3. El establecimiento o supresion de los servicios de porteria, conserjeria, vigilancia u
otros servicios comunes de interés general, supongan o no modificacion del titulo constitutivo
o de los estatutos, requeriran el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

Idéntico régimen se aplicara al arrendamiento de elementos comunes que no tengan
asignado un uso especifico en el inmueble y el establecimiento o supresion de equipos o
sistemas, no recogidos en el apartado 1, que tengan por finalidad mejorar la eficiencia
energética o hidrica del inmueble. En éste Gltimo caso, los acuerdos validamente adoptados
con arreglo a esta norma obligan a todos los propietarios. No obstante, si los equipos o
sistemas tienen un aprovechamiento privativo, para la adopcion del acuerdo bastara el voto
favorable de un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su vez, un
tercio de las cuotas de participacion, aplicandose, en este caso, el sistema de repercusion de
costes establecido en dicho apartado.

4. Ningln propietario podra exigir nuevas instalaciones, servicios o0 mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del
inmueble, segln su naturaleza y caracteristicas.

No obstante, cuando por el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion,
se adopten validamente acuerdos, para realizar innovaciones, nuevas instalaciones,
servicios o mejoras no requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y
accesibilidad del inmueble, no exigibles y cuya cuota de instalacion exceda del importe de
tres mensualidades ordinarias de gastos comunes, el disidente no resultara obligado, ni se
modificara su cuota, incluso en el caso de que no pueda privarsele de la mejora o ventaja. Si
el disidente desea, en cualquier tiempo, participar de las ventajas de la innovacion, habra de
abonar su cuota en los gastos de realizacion y mantenimiento, debidamente actualizados
mediante la aplicacién del correspondiente interés legal.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores, estaran sujetas al voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion, la division material de los pisos o
locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes; el aumento de su
superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucién por
segregacion de alguna parte; la construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion
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de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas o la
modificacion de las cosas comunes.

No podran realizarse innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio para el
uso y disfrute de un propietario, si no consta su consentimiento expreso.

5. La instalacion de un punto de recarga de vehiculos eléctricos para uso privado en el
aparcamiento del edificio, siempre que éste se ubique en una plaza individual de garaje, s6lo
requerird la comunicacién previa a la comunidad. El coste de dicha instalacién y el consumo
de electricidad correspondiente seran asumidos integramente por el o los interesados
directos en la misma.

6. Los acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la
aprobacion o modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal o en los estatutos de la comunidad, requeriran para su validez la unanimidad del
total de los propietarios que, a su vez, representen el total de las cuotas de participacion.

7. Para la validez de los demas acuerdos bastara el voto de la mayoria del total de los
propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion. En
segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de
los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los
apartados anteriores, el Juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a la fecha
de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia los contradictores previamente citados,
resolvera en equidad lo que proceda dentro de veinte dias, contados desde la peticion,
haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas.

8. Salvo en los supuestos expresamente previstos en los que no se pueda repercutir el
coste de los servicios a aquellos propietarios que no hubieren votado expresamente en la
Junta a favor del acuerdo, o en los casos en los que la modificacién o reforma se haga para
aprovechamiento privativo, se computardn como votos favorables los de aquellos
propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados, quienes una vez informados del
acuerdo adoptado por los presentes, conforme al procedimiento establecido en el articulo 9,
no manifiesten su discrepancia mediante comunicacién a quien ejerza las funciones de
secretario de la comunidad en el plazo de 30 dias naturales, por cualquier medio que permita
tener constancia de la recepcion.

9. Los acuerdos validamente adoptados con arreglo a lo dispuesto en este articulo
obligan a todos los propietarios.

10. En caso de discrepancia sobre la naturaleza de las obras a realizar resolvera lo
procedente la Junta de propietarios. También podran los interesados solicitar arbitraje o
dictamen técnico en los términos establecidos en la Ley.

11. Las derramas para el pago de mejoras realizadas o por realizar en el inmueble seran
a cargo de quien sea propietario en el momento de la exigibilidad de las cantidades afectas
al pago de dichas mejoras.

12. El acuerdo expreso por el que se apruebe, limite, condicione o prohiba el ejercicio de
la actividad a que se refiere la letra €) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial turistica,
suponga o no modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira el voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion. Asimismo, esta misma mayoria se
requerird para el acuerdo por el que se establezcan cuotas especiales de gastos o un
incremento en la participacién de los gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha
actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un incremento superior al 20 %.
Estos acuerdos no tendran efectos retroactivos.

Articulo dieciocho.

1. Los acuerdos de la Junta de Propietarios seran impugnables ante los tribunales de
conformidad con lo establecido en la legislacion procesal general, en los siguientes
supuestos:

a) Cuando sean contrarios a la ley o a los estatutos de la comunidad de propietarios.
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b) Cuando resulten gravemente lesivos para los intereses de la propia comunidad en
beneficio de uno o varios propietarios.

c) Cuando supongan un grave perjuicio para algin propietario que no tenga obligacion
juridica de soportarlo o se hayan adoptado con abuso de derecho.

2. Estaran legitimados para la impugnacion de estos acuerdos los propietarios que
hubiesen salvado su voto en la Junta, los ausentes por cualquier causa y los que
indebidamente hubiesen sido privados de su derecho de voto. Para impugnar los acuerdos
de la Junta el propietario debera estar al corriente en el pago de la totalidad de las deudas
vencidas con la comunidad o proceder previamente a la consignacion judicial de las mismas.
Esta regla no sera de aplicacién para la impugnacion de los acuerdos de la Junta relativos al
establecimiento o alteracion de las cuotas de participacion a que se refiere el articulo 9 entre
los propietarios.

3. La accion caducard a los tres meses de adoptarse el acuerdo por la Junta de
propietarios, salvo que se trate de actos contrarios a la ley o a los estatutos, en cuyo caso la
accion caducara al afo. Para los propietarios ausentes dicho plazo se computara a partir de
la comunicacién del acuerdo conforme al procedimiento establecido en el articulo 9.

4. La impugnacion de los acuerdos de la Junta no suspendera su ejecucion, salvo que el
juez asi lo disponga con caracter cautelar, a solicitud del demandante, oida la comunidad de
propietarios.

Articulo diecinueve.

1. Los acuerdos de la Junta de propietarios se reflejaran en un libro de actas diligenciado
por el Registrador de la Propiedad en la forma que reglamentariamente se disponga.

2. El acta de cada reunién de la Junta de propietarios debera expresar, al menos, las
siguientes circunstancias:

a) La fechay el lugar de celebracion.

b) El autor de la convocatoria y, en su caso, los propietarios que la hubiesen promovido.

¢) Su carécter ordinario o extraordinario y la indicacion sobre su celebracién en primera o
segunda convocatoria.

d) Relacién de todos los asistentes y sus respectivos cargos, asi como de los
propietarios representados, con indicacion, en todo caso, de sus cuotas de participacion.

e) El orden del dia de la reunién.

f) Los acuerdos adoptados, con indicacién, en caso de que ello fuera relevante para la
validez del acuerdo, de los hombres de los propietarios que hubieren votado a favor y en
contra de los mismos, asi como de las cuotas de participacidn que respectivamente
representen.

3. El acta debera cerrarse con las firmas del presidente y del secretario al terminar la
reunion o dentro de los diez dias naturales siguientes. Desde su cierre los acuerdos seran
ejecutivos, salvo que la Ley previere lo contrario.

El acta de las reuniones se remitird a los propietarios de acuerdo con el procedimiento
establecido en el articulo 9.

Seran subsanables los defectos o errores del acta siempre que la misma exprese
inequivocamente la fecha y lugar de celebracion, los propietarios asistentes, presentes o
representados, y los acuerdos adoptados, con indicacién de los votos a favor y en contra, asi
como las cuotas de participacidon que respectivamente suponga y se encuentre firmada por
el presidente y el secretario. Dicha subsanacion debera efectuarse antes de la siguiente
reunion de la Junta de propietarios, que debera ratificar la subsanacion.

4. El secretario custodiara los libros de actas de la Junta de propietarios. Asimismo
deberd conservar, durante el plazo de cinco afios, las convocatorias, comunicaciones,
apoderamientos y demas documentos relevantes de las reuniones.
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Si en términos generales toda ordenacion juridica no puede concebirse ni instaurarse a
espaldas de las exigencias de la realidad social a que va destinada, tanto mas ha de ser asi
cuando versa sobre una institucién que, como la propiedad horizontal, ha adquirido, sobre
todo en los Ultimos afios, tan pujante vitalidad, pese a no encontrar mas apoyo normativo
que el abiertamente insuficiente representado por el articulo trescientos noventa y seis del
Cadigo Civil. La presente ley pretende, pues, seguir la realidad social de los hechos. Pero no
en el simple sentido de convertir en norma cualquier dato obtenido de la practica, sino con
un alcance mas amplio y profundo. De un lado, a causa de la dimensién de futuro inherente
a la ordenacion juridica, que impide entenderla como mera sancion de lo que hoy acontece y
obliga a la previsién de lo que puede acontecer. Y de otro lado, porque si bien el punto de
partida y el destino inmediato de las normas es regir las relaciones humanas, para lo cual
importa mucho su adecuacion a las concretas e histéricas exigencias y contingencias de la
vida, no hay que olvidar tampoco que su finalidad dltima, singularmente cuando se concibe
el Derecho positivo en funcion del Derecho natural, es lograr un orden de convivencia
presidido por la idea de la justicia, la cual, como virtud moral, se sobrepone tanto a la
realidad de los hechos como a las determinaciones del legislador, que siempre han de
hallarse limitadas y orientadas por ella.

Hay un hecho social basico que en los tiempos modernos ha influido sobre manera en la
ordenacion de la propiedad urbana. Se manifiesta a través de un factor constante, cual es la
insuprimible necesidad de las edificaciones, tanto para la vida de la persona y la familia
como para el desarrollo de fundamentales actividades, constituidas por el comercio, la
industria y, en general, el ejercicio de las profesiones. Junto a ese factor, que es constante
en el sentido de ser connatural a todo sistema de vida y de convivencia dentro de una
elemental civilizacion, se ofrece hoy, provocado por muy diversas determinaciones, otro
factor que se exterioriza en términos muy acusados, y es el representado por las dificultades
gue entrafia la adquisicion, la disponibilidad y el disfrute de los locales habitables. La accién
del Estado ha considerado y atendido a esta situacion real en tres esferas, aunque diversas,
muy directamente relacionadas: en la esfera de la construccién impulsandola a virtud de
medidas indirectas e incluso, en ocasiones, afrontando de modo directo la empresa; en la
esfera del arrendamiento, a través de una legislacion frecuentemente renovada, que
restringe el poder auténomo de la voluntad con el fin de asegurar una permanencia en el
disfrute de las viviendas y los locales de negocio en condiciones econdmicas sometidas a un
sistema de intervencion y revision, y en la esfera de la propiedad, a virtud principalmente de
la llamada propiedad horizontal, que proyecta esta titularidad sobre determinados espacios
de la edificacién. La esencial razon de ser del régimen de la propiedad horizontal descansa
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en la finalidad de lograr el acceso a la propiedad urbana mediante una inversién de capital
que, al poder quedar circunscrita al espacio y elementos indispensables para atender a las
propias necesidades, es menos cuantiosa y, por lo mismo, mas asequible a todos y la Unica
posible para grandes sectores de personas. Siendo ello asi, el régimen de la propiedad
horizontal no sélo precisa ser reconocido, sino que ademas requiere que se le aliente y
encauce, dotandole de una ordenacion completa y eficaz. Y mas adn si se observa que, por
otra parte, mientras las disposiciones legislativas vigentes en materia de arrendamientos
urbanos no pasan de ser remedios ocasionales, que resuelven el conflicto de intereses de un
modo imperfecto, puesto que el fortalecimiento de la institucién arrendaticia se consigue
imponiendo a la propiedad una carga que dificimente puede sobrellevar; en cambio,
conjugando las medidas dirigidas al incremento de la construccién con un bien organizado
régimen de la propiedad horizontal, se afronta el problema de la vivienda y los conexos a él
en un plano mas adecuado, que permite soluciones estables; y ello a la larga redundara en
ventaja del propio régimen arrendaticio, que podra, sin la presion de unas exigencias
acuciantes, liberalizarse y cumplir normalmente su funcién econémico-social.

La ley representa, mas que una reforma de la legalidad vigente, la ordenaciéon «ex
novo», de manera completa, de la propiedad por pisos. Se lleva a cabo mediante una ley de
caracter general, en el sentido de ser de aplicacion a todo el territorio nacional. El articulo
trescientos noventa y seis del Codigo Civil, como ocurre en supuestos analogos, recoge las
notas esenciales de este régimen de propiedad y, por lo demas, queda reducido a norma de
remision. El caracter general de la ley viene aconsejado, sobre todo, por la razén de politica
legislativa derivada de que la necesidad a que sirve se manifiesta por igual en todo el
territorio; pero también se ha tenido en cuenta una razén de técnica legislativa, como es la
de que las disposiciones en que se traduce, sin descender a lo reglamentario, son a veces
de una circunstanciada concrecion que excede de la tonica propia de un Cadigo Civil.

La propiedad horizontal hizo su irrupcion en los ordenamientos juridicos como una
modalidad de la comunidad de bienes. El progresivo desenvolvimiento de la institucion ha
tendido principalmente a subrayar los perfiles que la independizan de la comunidad. La
modificaciéon que introdujo la Ley de 26 octubre 1939 en el texto del articulo trescientos
noventa y seis del Cédigo Civil ya signific6 un avance en ese sentido, toda vez que
reconocio la propiedad privativa o singular del piso o local, quedando la comunidad, como
accesoria, circunscrita a lo que se ha venido llamando elementos comunes. La ley —que
recoge el material preparado con ponderacion y cuidado por la Comisién de Coédigos—,
dando un paso mas, pretende llevar al maximo posible la individualizacion de la propiedad
desde el punto de vista del objeto. A tal fin, a este objeto de la relacion, constituido por el
piso o local, se incorpora el propio inmueble, sus pertenencias y servicios. Mientras sobre el
piso «stricto sensu», 0 espacio, delimitado y de aprovechamiento independiente, el uso y
disfrute son privativos, sobre el «inmueble», edificacion, pertenencias y servicios —
abstraccion hecha de los particulares espacios— tales usos y disfrute han de ser,
naturalmente, compartidos; pero unos y otros derechos, aunque distintos en su alcance, se
reputan inseparablemente unidos, unidad que también mantienen respecto de la facultad de
disposicion. Con base en la misma idea se regula el coeficiente o cuota, que no es ya la
participacion en lo anteriormente denominado elementos comunes, sino que expresa, activa
y también pasivamente, como mddulo para cargas, el valor proporcional del piso y a cuanto
él se considera unido, en el conjunto del inmueble, el cual, al mismo tiempo que se divide
fisica y juridicamente en pisos o locales se divide asi econémicamente en fracciones o
cuotas.

En este propdsito individualizador no hay que ver una preocupacion dogmatica y mucho
menos la consagracién de una ideologia de signo individualista. Se trata de que no olvidando
la ya aludida funcién social que cumple esta institucion, entender que el designio de
simplificar y facilitar el régimen de la propiedad horizontal se realiza asi de modo mas
satisfactorio. Con el alejamiento del sistema de la comunidad de bienes resulta, ya no sélo
congruente, sino tranquilizadora la expresa eliminacion de los derechos de tanteo y retracto,
reconocidos, con ciertas peculiaridades, en la hasta ahora vigente redaccion del mencionado
articulo trescientos noventa y seis. Ahora bien: tampoco en este caso ha sido esa sola
consideracion técnica la que ha guiado la ley. Decisivo influjo han ejercido tanto la notoria
experiencia de que actualmente se ha hecho casi clausula de estilo la exclusion de tales
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derechos como el pensamiento de que no se persigue aqui una concentracion de la
propiedad de los pisos o locales, sino, por el contrario, su mas amplia difusion.

Motivo de especial estudio ha sido lo concerniente a la constitucién del régimen de la
propiedad horizontal y a la determinacion del conjunto de deberes y derechos que lo
integran. Hasta ahora, y ello tiene una justificacién histérica, esta materia ha estado
entregada casi de modo total, en defecto de normas legales, a la autonomia privada
reflejada en los Estatutos. Estos, frecuentemente, no eran fruto de las libres determinaciones
reciprocas de los contratantes, sino que, de ordinario, los dictaba, con sujecién a ciertos
tipos generalizados por la practica, el promotor de la empresa de construccion, limitdndose a
prestar su adhesion las personas que ingresaban en el régimen de la propiedad horizontal.
La ley brinda una regulacién que, por un lado, es suficiente por si —con las salvedades
dejadas a la iniciativa privada— para constituir, en lo esencial, el sistema juridico que presida
y gobierne esta clase de relaciones, y, por otro lado, admite que, por obra de la voluntad, se
especifiquen, completen y hasta modifiquen ciertos derechos y deberes, siempre que no se
contravengan las normas de derecho necesario, claramente deducibles de los mismos
términos de la ley. De ahi que la formulacion de Estatutos no resultara indispensable, si bien
podran éstos cumplir la funcién de desarrollar la ordenacion legal y adecuarla a las concretas
circunstancias de los diversos casos y situaciones.

El sistema de derechos y deberes en el seno de la propiedad horizontal aparece
estructurado en razén de los intereses en juego.

Los derechos de disfrute tienden a atribuir al titular las maximas posibilidades de
utilizacion, con el limite representado tanto por la concurrencia de los derechos de igual
clase de los demas cuanto por el interés general, que se encarna en la conservacion del
edificio y en la subsistencia del régimen de propiedad horizontal, que requiere una base
material y objetiva. Por lo mismo, intimamente unidos a los derechos de disfrute aparecen
los deberes de igual naturaleza. Se ha tratado de configurarlos con criterios inspirados en las
relaciones de vecindad, procurando dictar unas normas dirigidas a asegurar que el ejercicio
del derecho propio no se traduzca en perjuicio del ajeno ni en menoscabo del conjunto, para
asi dejar establecidas las bases de una convivencia normal y pacifica.

Ademas de regular los derechos y deberes correspondientes al disfrute, la ley se ocupa
de aquellos otros que se refieren a los desembolsos econdémicos a que han de atender
conjuntamente los titulares, bien por derivarse de las instalaciones y servicios de caracter
general, o bien por constituir cargas o tributos que afectan a la totalidad del edificio. El
criterio basico tenido en cuenta para determinar la participacién de cada uno en el
desembolso a realizar es la expresada cuota o coeficiente asignado al piso o local,
cuidandose de significar que la no utilizacién del servicio generador del gasto no exime de la
obligacion correspondiente.

Una de las mas importantes novedades que contiene la ley es la de vigorizar en todo lo
posible la fuerza vinculante de los deberes impuestos a los titulares, asi por lo que concierne
al disfrute del apartamento, cuanto por lo que se refiere al abono de gastos. Mediante la
aplicacion de las normas generales vigentes en la materia, el incumplimiento de las
obligaciones genera la accion dirigida a exigir judicialmente su cumplimiento, bien de modo
especifico, esto es, imponiendo a través de la coaccién lo que voluntariamente no se ha
observado, o bien en virtud de la pertinente indemnizacion. Pero esta normal sancion del
incumplimiento puede no resultar suficientemente eficaz en casos como los aqui
considerados, y ello por diversas razones: una es la de que la inobservancia del deber trae
repercusiones sumamente perturbadoras para grupos extensos de personas, al paso que
dificulta el funcionamiento del régimen de propiedad horizontal; otra razén es la de que, en lo
relativo a los deberes de disfrute, la imposicion judicial del cumplimiento especifico es
practicamente imposible por el caracter negativo de la obligacién, y la indemnizacién no
cubre la finalidad que se persigue de armonizar la convivencia. Por eso se prevé la
posibilidad de la privacién judicial del disfrute del piso o local cuando concurran
circunstancias taxativamente sefialadas, y por otra parte se asegura la contribucién a los
gastos comunes con una afectacioén real del piso o local al pago de este crédito considerado
preferente.

La concurrencia de una colectividad de personas en la titularidad de derechos que, sin
perjuicio de su sustancial individualizacién, recaen sobre fracciones de un mismo edificio y
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dan lugar a relaciones de interdependencia que afectan a los respectivos titulares, ha hecho
indispensable en la practica la creacion de 6rganos de gestion y administracion. La ley, que
en todo momento se ha querido mostrar abierta a las ensefianzas de la experiencia, la ha
tenido muy especialmente en cuenta en esta materia. Y fruto de ella, asi como de la detenida
ponderaciéon de los diversos problemas, ha sido confiar normalmente el adecuado
funcionamiento del régimen de propiedad horizontal a tres érganos: la Junta, el Presidente
de la misma y el Administrador. La Junta, compuesta de todos los titulares, tiene los
cometidos propios de un 6rgano rector colectivo, ha de reunirse preceptivamente una vez al
afo, y para la adopcién de acuerdos validos se requiere, por regla general, el voto favorable
tanto de la mayoria numérica o personal cuanto de la econdmica, salvo cuando la
trascendencia de la materia requiera la unanimidad, o bien cuando, por el contrario por la
relativa importancia de aquélla, y para que la simple pasividad de los propietarios no
entorpezca el funcionamiento de la institucién, sea suficiente la simple mayoria de los
asistentes. El cargo de Presidente, que ha de ser elegido del seno de la Junta, lleva implicita
la representacién de todos los titulares en juicio y fuera de él, con lo que se resuelve el
delicado problema de legitimacibn que se ha venido produciendo. Y, finalmente, el
Administrador, que ha de ser designado por la Junta y es amovible, sea o0 no miembro de
ella, ha de actuar siempre en dependencia de la misma, sin perjuicio de cumplir en todo caso
las obligaciones que directamente se le imponen.

Por otra parte se ha dado a esto una cierta flexibilidad para que el nUmero de estas
personas encargadas de la representacion y gestibon sea mayor o menor segun la
importancia y necesidad de la colectividad.

Por ultimo, debe sefialarse que la economia del sistema establecido tiene interesantes
repercusiones en cuanto afecta al Registro de la Propiedad y exige una breve reforma en la
legislacion hipotecaria. Se ha partido, en un afan de claridad, de la conveniencia de agregar
dos parrafos al articulo octavo de la vigente Ley Hipotecaria, el cuarto y el quinto, que
sancionan, en principio, la posibilidad de la inscripcién del edificio en su conjunto, sometido
al régimen de propiedad horizontal, y al mismo tiempo la del piso o local como finca
independiente, con folio registral propio.

El nimero cuarto del mencionado articulo octavo prevé la hipotesis normal de
constitucién del régimen de propiedad horizontal, es decir, la construccion de un edificio por
un titular que lo destine precisamente a la enajenacién de pisos, y el caso, menos frecuente,
de que varios propietarios de un edificio traten de salir de la indivision de mutuo acuerdo, o
construyan un edificio con animo de distribuirlo, «ab initio», entre ellos mismos,
transformandose en propietarios singulares de apartamento o fracciones independientes. A
titulo excepcional, con el mismo propésito de simplificar los asientos, se permite inscribir a la
vez la adjudicacién concreta de los repetidos apartamentos a favor de sus respectivos
titulares, siempre que asi lo soliciten todos ellos.

Y el nimero quinto del mismo articulo octavo permite crear el folio auténomo e
independiente de cada piso o local, siempre que consten previamente inscritos el inmueble y
la constitucién del régimen de propiedad horizontal.

En su virtud, y de conformidad con la propuesta elaborada por las Cortes Espafiolas,

DISPONGO:

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo primero.

La presente Ley tiene por objeto la regulacion de la forma especial de propiedad
establecida en el articulo 396 del Codigo Civil, que se denomina propiedad horizontal.

A efectos de esta Ley tendran también la consideracion de locales aquellas partes de un
edificio que sean susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida a un
elemento comun de aquél o a la via publica.
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Articulo segundo.
Esta Ley ser& de aplicacion:

a) A las comunidades de propietarios constituidas con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 5.

b) A las comunidades que relinan los requisitos establecidos en el articulo 396 del
Cadigo Civil y no hubiesen otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

Estas comunidades se regiran, en todo caso, por las disposiciones de esta Ley en lo
relativo al régimen juridico de la propiedad, de sus partes privativas y elementos comunes,
asi como en cuanto a los derechos y obligaciones reciprocas de los comuneros.

c) A los complejos inmobiliarios privados, en los términos establecidos en esta Ley.

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

e) A las entidades urbanisticas de conservacion en los casos en que asi lo dispongan
sus estatutos.

CAPITULO Il

Del régimen de la propiedad por pisos o locales.

Articulo tercero.

En el régimen de propiedad establecido en el articulo 396 del Codigo Civil corresponde a
cada piso o local:

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

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

A cada piso o local se atribuira una cuota de participacion con relacién al total del valor
del inmueble y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servird de modulo para
determinar la participacién en las cargas y beneficios por razén de la comunidad. Las
mejoras 0 menoscabos de cada piso o local no alteraran la cuota atribuida, que sélo podra
variarse de acuerdo con lo establecido en los articulos 10 y 17 de esta Ley.

Cada propietario puede libremente disponer de su derecho, sin poder separar los
elementos que lo integran y sin que la transmisién del disfrute afecte a las obligaciones
derivadas de este régimen de propiedad.

Articulo cuarto.

La accién de division no procedera para hacer cesar la situacion que regula esta ley.
Solo podra ejercitarse por cada propietario proindiviso sobre un piso o local determinado,
circunscrita al mismo, y siempre que la proindivision no haya sido establecida de intento para
el servicio o utilidad comun de todos los propietarios.

Articulo quinto.

El titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describira, ademas del inmueble
en su conjunto, cada uno de aquéllos al que se asignara numero correlativo. La descripcién
del inmueble habra de expresar las circunstancias exigidas en la legislacion hipotecaria y los
servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local expresara su
extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje, buhardilla o
sétano.
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En el mismo titulo se fijara la cuota de participacion que corresponde a cada piso o local,
determinada por el propietario Unico del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de
todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucién judicial. Para su fijaciéon se
tomara como base la superficie Gtil de cada piso o local en relacién con el total del inmueble,
su emplazamiento interior o exterior, su situacion y el uso que se presuma racionalmente que
va a efectuarse de los servicios o0 elementos comunes.

El titulo podra contener, ademas, reglas de constitucion y ejercicio del derecho y
disposiciones no prohibidas por la ley en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes
pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracion y gobierno, seguros,
conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicara a terceros si
no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad.

En cualquier modificacién del titulo, y a salvo lo que se dispone sobre validez de
acuerdos, se observaran los mismos requisitos que para la constitucion.

Articulo sexto.

Para regular los detalles de la convivencia y la adecuada utilizacién de los servicios y
cosas comunes, y dentro de los limites establecidos por la Ley y los estatutos, el conjunto de
propietarios podra fijar normas de régimen interior que obligaran también a todo titular
mientras no sean modificadas en la forma prevista para tomar acuerdos sobre la
administracion.

Articulo séptimo.

1. El propietario de cada piso o local podra modificar los elementos arquitecténicos,
instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su
estructura general, su configuracion o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la
comunidad.

En el resto del inmueble no podré realizar alteracién alguna y si advirtiere la necesidad
de reparaciones urgentes debera comunicarlo sin dilacién al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él o en
el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafiosas para la
finca o que contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerira a quien realice las actividades prohibidas por este apartado la
inmediata cesacién de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar las acciones judiciales
procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el Presidente, previa autorizacion de la Junta de
propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar contra él accién de cesacion
qgue, en lo no previsto expresamente por este articulo, se sustanciara a través del juicio
ordinario.

Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion del requerimiento fehaciente al
infractor y de la certificacion del acuerdo adoptado por la Junta de propietarios, el juez podra
acordar con caracter cautelar la cesacion inmediata de la actividad prohibida, bajo
apercibimiento de incurrir en delito de desobediencia. Podra adoptar asimismo cuantas
medidas cautelares fueran precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacion. La
demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de la
vivienda o local.

Si la sentencia fuese estimatoria podra disponer, ademas de la cesacion definitiva de la
actividad prohibida y la indemnizacién de dafos y perjuicios que proceda, la privacion del
derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no superior a tres afios, en funcion de la
gravedad de la infraccion y de los perjuicios ocasionados a la comunidad. Si el infractor no
fuese el propietario, la sentencia podra declarar extinguidos definitivamente todos sus
derechos relativos a la vivienda o local, asi como su inmediato lanzamiento.

3. El propietario de cada vivienda que quiera realizar el ejercicio de la actividad a que se
refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial turistica, deberd obtener
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previamente la aprobacion expresa de la comunidad de propietarios, en los términos
establecidos en el apartado 12 del articulo diecisiete de esta Ley.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerird a quien realice la actividad del apartado anterior, sin que haya sido
aprobada expresamente, la inmediata cesacién de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar
las acciones judiciales procedentes, siendo de aplicacion lo dispuesto en el apartado
anterior.

Articulo octavo.

(Derogado).

Articulo noveno.
1. Son obligaciones de cada propietario:

a) Respetar las instalaciones generales de la comunidad y demas elementos comunes,
ya sean de uso general o privativo de cualquiera de los propietarios, estén o no incluidos en
su piso o local, haciendo un uso adecuado de los mismos y evitando en todo momento que
se causen dafios o desperfectos.

b) Mantener en buen estado de conservacién su propio piso o local e instalaciones
privativas, en términos que no perjudiqguen a la comunidad o a los otros propietarios,
resarciendo los dafios que ocasione por su descuido o el de las personas por quienes deba
responder.

c¢) Consentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y
permitir en él las servidumbres imprescindibles requeridas para la realizacion de obras,
actuaciones o la creacion de servicios comunes llevadas a cabo o acordadas conforme a lo
establecido en la presente Ley, teniendo derecho a que la comunidad le resarza de los
dafios y perjuicios ocasionados.

d) Permitir la entrada en su piso o local a los efectos prevenidos en los tres apartados
anteriores.

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de
individualizacion.

Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las cuotas imputables a la parte
vencida de la anualidad en curso y los tres afios anteriores tienen la condicién de preferentes
a efectos del articulo 1.923 del Cédigo Civil y preceden, para su satisfaccion, a los citados en
los ndmeros 3.°, 4.° y 5.° de dicho precepto, sin perjuicio de la preferencia establecida a
favor de los créditos salariales en el texto refundido de la Ley del Estatuto de los
Trabajadores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1995, de 24 de marzo.

El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal, incluso con
titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el propio inmueble adquirido de
las cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios para el sostenimiento de los
gastos generales por los anteriores titulares hasta el limite de los que resulten imputables a
la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicién y a los tres afos
naturales anteriores. El piso o local estara legalmente afecto al cumplimiento de esta
obligacion.

En el instrumento publico mediante el que se transmita, por cualquier titulo, la vivienda o
local el transmitente, debera declarar hallarse al corriente en el pago de los gastos generales
de la comunidad de propietarios o expresar los que adeude. El transmitente debera aportar
en este momento certificacion sobre el estado de deudas con la comunidad coincidente con
su declaracion, sin la cual no podra autorizarse el otorgamiento del documento publico, salvo
que fuese expresamente exonerado de esta obligacién por el adquirente. La certificacion
sera emitida en el plazo maximo de siete dias naturales desde su solicitud por quien ejerza
las funciones de secretario, con el visto bueno del presidente, quienes responderan, en caso
de culpa o negligencia, de la exactitud de los datos consignados en la misma y de los
perjuicios causados por el retraso en su emision.
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f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la dotacion del fondo
de reserva que existira en la comunidad de propietarios para atender las obras de
conservacion, de reparacién y de rehabilitacion de la finca, la realizacién de las obras de
accesibilidad recogidas en el articulo diez.1.b) de esta ley, asi como la realizacion de las
obras de accesibilidad y eficiencia energética recogidas en el articulo diecisiete.2 de esta ley.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a la comunidad,
estara dotado con una cantidad que en ningun caso podra ser inferior al 10 por ciento de su
Ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podra suscribir un contrato de seguro que
cubra los dafios causados en la finca o bien concluir un contrato de mantenimiento
permanente del inmueble y sus instalaciones generales.

g) Observar la diligencia debida en el uso del inmueble y en sus relaciones con los
demas titulares y responder ante éstos de las infracciones cometidas y de los dafios
causados.

h) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcion, el domicilio en Espafia a efectos de
citaciones y notificaciones de toda indole relacionadas con la comunidad. En defecto de esta
comunicacién se tendra por domicilio para citaciones y notificaciones el piso o local
perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos las entregadas al ocupante
del mismo.

Si intentada una citacién o notificacion al propietario fuese imposible practicarla en el
lugar prevenido en el parrafo anterior, se entendera realizada mediante la colocacion de la
comunicacién correspondiente en el tablon de anuncios de la comunidad, o en lugar visible
de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos por los que
se procede a esta forma de notificacion, firmada por quien ejerza las funciones de secretario
de la comunidad, con el visto bueno del presidente. La notificacién practicada de esta forma
producira plenos efectos juridicos en el plazo de tres dias naturales.

i) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcion, el cambio de titularidad de la vivienda o
local.

Quien incumpliere esta obligacién seguira respondiendo de las deudas con la comunidad
devengadas con posterioridad a la transmisién de forma solidaria con el nuevo titular, sin
perjuicio del derecho de aquél a repetir sobre éste.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera de aplicacion cuando cualquiera de los
drganos de gobierno establecidos en el articulo 13 haya tenido conocimiento del cambio de
titularidad de la vivienda o local por cualquier otro medio o por actos concluyentes del nuevo
propietario, o bien cuando dicha transmision resulte notoria.

2. Para la aplicacién de las reglas del apartado anterior se reputaran generales los
gastos que no sean imputables a uno o varios pisos o locales, sin que la no utilizacién de un
servicio exima del cumplimiento de las obligaciones correspondientes, sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 17.4.

Articulo diez.

1. Tendrdn caracter obligatorio y no requeriran de acuerdo previo de la Junta de
propietarios, impliquen o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, y vengan
impuestas por las Administraciones Publicas o solicitadas a instancia de los propietarios, las
siguientes actuaciones:

a) Los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y
cumplimiento del deber de conservacién del inmueble y de sus servicios e instalaciones
comunes, incluyendo en todo caso, las necesarias para satisfacer los requisitos basicos de
seguridad, habitabilidad y accesibilidad universal, asi como las condiciones de ornato y
cualesquiera otras derivadas de la imposicion, por parte de la Administracion, del deber legal
de conservacion.

b) Las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes
razonables en materia de accesibilidad universal y, en todo caso, las requeridas a instancia
de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios,
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personas con discapacidad, o0 mayores de setenta afios, con el objeto de asegurarles un uso
adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacion de rampas,
ascensores u otros dispositivos mecanicos y electronicos que favorezcan la orientacién o su
comunicacién con el exterior, siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas,
una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes. No eliminara el caracter obligatorio de estas
obras el hecho de que el resto de su coste, mas alla de las citadas mensualidades, sea
asumido por quienes las hayan requerido.

También sera obligatorio realizar estas obras cuando las ayudas publicas a las que la
comunidad pueda tener acceso alcancen el 75% del importe de las mismas.

c) La ocupacion de elementos comunes del edificio o del complejo inmobiliario privado
durante el tiempo que duren las obras a las que se refieren las letras anteriores.

d) La construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica
del edificio o de las cosas comunes, asi como la constituciéon de un complejo inmobiliario, tal
y como prevé el articulo 17.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que resulten preceptivos a consecuencia de la
inclusién del inmueble en un ambito de actuacion de rehabilitacion o de regeneraciéon y
renovacion urbana.

e) Los actos de division material de pisos o locales y sus anejos para formar otros mas
reducidos e independientes, el aumento de su superficie por agregacion de otros colindantes
del mismo edificio, o su disminucién por segregacién de alguna parte, realizados por
voluntad y a instancia de sus propietarios, cuando tales actuaciones sean posibles a
consecuencia de la inclusion del inmueble en un dmbito de actuacion de rehabilitacion o de
regeneracion y renovacién urbanas.

2. Teniendo en cuenta el caracter de necesarias u obligatorias de las actuaciones
referidas en las letras a) a d) del apartado anterior, procederé lo siguiente:

a) Seran costeadas por los propietarios de la correspondiente comunidad o agrupacion
de comunidades, limitAndose el acuerdo de la Junta a la distribucion de la derrama
pertinente y a la determinacion de los términos de su abono.

b) Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucién de las
ordenes dictadas por la autoridad competente responderan individualmente de las sanciones
qgue puedan imponerse en via administrativa.

c) Los pisos o locales quedaran afectos al pago de los gastos derivados de la realizacion
de dichas obras o actuaciones en los mismos términos y condiciones que los establecidos en
el articulo 9 para los gastos generales.

3. Estaran sujetas al régimen de autorizacion administrativa que corresponda:

a) La constitucion y modificacion del complejo inmobiliario a que se refiere el articulo
26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en sus mismos términos.

b) Cuando asi se haya solicitado, y de acuerdo con el régimen establecido en la
legislaciébn de ordenacién territorial y urbanistica, previa aprobacién por la mayoria de
propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la divisibn material de los
pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes, el aumento
de su superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucién por
segregacion de alguna parte, la construcciéon de nuevas plantas y cualquier otra alteracion
de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas y la
modificacion de la envolvente para mejorar la eficiencia energética, o de las cosas comunes.

En estos supuestos debera constar el consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de comdn acuerdo con aquéllos, y segun la
mayoria de los propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la
determinacion de la indemnizacién por dafios y perjuicios que corresponda. La fijacién de las
nuevas cuotas de participacion, asi como la determinacion de la naturaleza de las obras que
se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, requerira la adopcién del
oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica mayoria. A este respecto también
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podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los términos establecidos en
la Ley.

Articulo once.

(Derogado).

Articulo doce.

(Derogado).

Articulo trece.
1. Los organos de gobierno de la comunidad son los siguientes:

a) La Junta de propietarios.

b) El presidente y, en su caso, los vicepresidentes.
c) El secretario.

d) El administrador.

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de la Junta de propietarios, podran
establecerse otros 6rganos de gobierno de la comunidad, sin que ello pueda suponer
menoscabo alguno de las funciones y responsabilidades frente a terceros que esta Ley
atribuye a los anteriores.

2. El presidente sera nombrado, entre los propietarios, mediante elecciéon o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. El nombramiento sera obligatorio, si bien
el propietario designado podra solicitar su relevo al juez dentro del mes siguiente a su
acceso al cargo, invocando las razones que le asistan para ello. El juez, a través del
procedimiento establecido en el articulo 17.7.2, resolvera de plano lo procedente, designando
en la misma resolucion al propietario que hubiera de sustituir, en su caso, al presidente en el
cargo hasta que se proceda a nueva designacién en el plazo que se determine en la
resolucién judicial.

Igualmente podra acudirse al juez cuando, por cualquier causa, fuese imposible para la
Junta designar presidente de la comunidad.

3. El presidente ostentara legalmente la representaciéon de la comunidad, en juicio y
fuera de él, en todos los asuntos que la afecten.

4. La existencia de vicepresidentes serd facultativa. Su nombramiento se realizara por el
mismo procedimiento que el establecido para la designacion del presidente.

Corresponde al vicepresidente, o a los vicepresidentes por su orden, sustituir al
presidente en los casos de ausencia, vacante o imposibilidad de éste, asi como asistirlo en
el ejercicio de sus funciones en los términos que establezca la Junta de propietarios.

5. Las funciones del secretario y del administrador seran ejercidas por el presidente de la
comunidad, salvo que los estatutos o la Junta de propietarios por acuerdo mayoritario,
dispongan la provision de dichos cargos separadamente de la presidencia.

6. Los cargos de secretario y administrador podran acumularse en una misma persona o
bien nombrarse independientemente.

El cargo de administrador y, en su caso, el de secretario-administrador podra ser ejercido
por cualquier propietario, asi como por personas fisicas con cualificacion profesional
suficiente y legalmente reconocida para ejercer dichas funciones. También podra recaer en
corporaciones y otras personas juridicas en los términos establecidos en el ordenamiento
juridico.

7. Salvo que los estatutos de la comunidad dispongan lo contrario, el nombramiento de
los 6rganos de gobierno se haré por el plazo de un afio.

Los designados podran ser removidos de su cargo antes de la expiracion del mandato
por acuerdo de la Junta de propietarios, convocada en sesion extraordinaria.

8. Cuando el nimero de propietarios de viviendas o locales en un edificio no exceda de
cuatro podran acogerse al régimen de administracion del articulo 398 del Cdadigo Civil, si
expresamente lo establecen los estatutos.
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Articulo catorce.
Corresponde a la Junta de propietarios:

a) Nombrar y remover a las personas que ejerzan los cargos mencionados en el articulo
anterior y resolver las reclamaciones que los titulares de los pisos o locales formulen contra
la actuacion de aquéllos.

b) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles y las cuentas correspondientes.

c) Aprobar los presupuestos y la ejecucion de todas las obras de reparacion de la finca,
sean ordinarias o extraordinarias, y ser informada de las medidas urgentes adoptadas por el
administrador de conformidad con lo dispuesto en el articulo 20.c).

d) Aprobar o reformar los estatutos y determinar las normas de régimen interior.

e) Conocer y decidir en los deméas asuntos de interés general para la comunidad,
acordando las medidas necesarias o convenientes para el mejor servicio comun.

Articulo quince.

1. La asistencia a la Junta de propietarios serd personal o por representacion legal o
voluntaria, bastando para acreditar ésta un escrito firmado por el propietario.

Si algun piso o local perteneciese «pro indiviso» a diferentes propietarios éstos
nombrardn un representantes para asistir y votar en las juntas.

Si la vivienda o local se hallare en usufructo, la asistencia y el voto correspondera al
nudo propietario, quien, salvo manifestacién en contrario, se entendera representado por el
usufructuario, debiendo ser expresa la delegacion cuando se trate de los acuerdos a que se
refiere la regla primera del articulo 17 o de obras extraordinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en el momento de iniciarse la junta no se encontrasen al corriente
en el pago de todas las deudas vencidas con la comunidad y no hubiesen impugnado
judicialmente las mismas o procedido a la consignacién judicial o notarial de la suma
adeudada, podran participar en sus deliberaciones si bien no tendran derecho de voto. El
acta de la Junta reflejara los propietarios privados del derecho de voto, cuya persona y cuota
de participacion en la comunidad no ser4 computada a efectos de alcanzar las mayorias
exigidas en esta Ley.

Articulo dieciséis.

1. La Junta de propietarios se reunira por lo menos una vez al afio para aprobar los
presupuestos y cuentas y en las demas ocasiones que lo considere conveniente el
presidente o lo pidan la cuarta parte de los propietarios, 0 un nimero de éstos que
representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de participacion.

2. La convocatoria de las Juntas la hara el presidente y, en su defecto, los promotores de
la reunion, con indicacién de los asuntos a tratar, el lugar, dia y hora en que se celebrara en
primera 0, en su caso, en segunda convocatoria, practicandose las citaciones en la forma
establecida en el articulo 9. La convocatoria contendra una relacion de los propietarios que
no estén al corriente en el pago de las deudas vencidas a la comunidad y advertira de la
privacion del derecho de voto si se dan los supuestos previstos en el articulo 15.2.

Cualquier propietario podra pedir que la Junta de propietarios estudie y se pronuncie
sobre cualquier tema de interés para la comunidad; a tal efecto dirigira escrito, en el que
especifique claramente los asuntos que pide sean tratados, al presidente, el cual los incluira
en el orden del dia de la siguiente Junta que se celebre.

Si a la reunion de la Junta no concurriesen, en primera convocatoria, la mayoria de los
propietarios que representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de participacién se
procedera a una segunda convocatoria de la misma, esta vez sin sujecion a "quérum".

La Junta se reunira en segunda convocatoria en el lugar, dia y hora indicados en la
primera citacion, pudiendo celebrarse el mismo dia si hubiese transcurrido media hora desde
la anterior. En su defecto, serA nuevamente convocada, conforme a los requisitos
establecidos en este articulo, dentro de los ocho dias naturales siguientes a la Junta no
celebrada, cursandose en este caso las citaciones con una antelacién minima de tres dias.

3. La citacién para la Junta ordinaria anual se hara, cuando menos, con seis dias de
antelacion, y para las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a
conocimiento de todos los interesados. La Junta podra reunirse validamente aun sin la
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convocatoria del presidente, siempre que concurran la totalidad de los propietarios y asi lo
decidan.

Articulo diecisiete.
Los acuerdos de la Junta de propietarios se sujetaran a las siguientes reglas:

1. La instalacion de las infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de
telecomunicacién regulados en el Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion,
o la adaptacion de los existentes, asi como la instalacion de sistemas comunes o privativos,
de aprovechamiento de energias renovables, o bien de las infraestructuras necesarias para
acceder a nuevos suministros energéticos colectivos, podra ser acordada, a peticion de
cualquier propietario, por un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su
vez, un tercio de las cuotas de participacion.

La comunidad no podra repercutir el coste de la instalacion o adaptaciéon de dichas
infraestructuras comunes, ni los derivados de su conservacion y mantenimiento posterior,
sobre aquellos propietarios que no hubieren votado expresamente en la Junta a favor del
acuerdo. No obstante, si con posterioridad solicitasen el acceso a los servicios de
telecomunicaciones o a los suministros energéticos, y ello requiera aprovechar las nuevas
infraestructuras o las adaptaciones realizadas en las preexistentes, podra autorizarseles
siempre que abonen el importe que les hubiera correspondido, debidamente actualizado,
aplicando el correspondiente interés legal.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior respecto a los gastos de conservacion y
mantenimiento, la nueva infraestructura instalada tendra la consideracion, a los efectos
establecidos en esta Ley, de elemento comun.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 10.1.b), la realizacion de obras o el
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de
barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad
y, en todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, incluso cuando impliquen la
modificacion del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerird el voto favorable de la
mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de
participacion.

Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de obras de accesibilidad,
la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe repercutido
anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

La realizacién de obras o actuaciones que contribuyan a la mejora de la eficiencia
energética acreditables a través de certificado de eficiencia energética del edificio o la
implantacién de fuentes de energia renovable de uso comun, incluyendo en su caso la
modificacion de la envolvente del edificio, asi como la solicitud de ayudas y subvenciones,
préstamos o cualquier tipo de financiacion por parte de la comunidad de propietarios a
entidades publicas o privadas para la realizacién de tales obras o actuaciones, requerira el
voto favorable de la mayoria simple de los propietarios, que, a su vez, representen la
mayoria simple de las cuotas de participacién, siempre que su importe repercutido
anualmente, una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas y aplicada en su caso
la financiacion, no supere la cuantia de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.
El propietario disidente no tendra el derecho reconocido en el apartado 4 de este articulo y el
coste de estas obras, o las cantidades necesarias para sufragar los préstamos o financiacién
concedida para tal fin, tendrdn la consideracion de gastos generales a los efectos de la
aplicacién de las reglas establecidas en la letra e) del articulo noveno.1 de esta ley.

3. El establecimiento o supresion de los servicios de porteria, conserjeria, vigilancia u
otros servicios comunes de interés general, supongan o no modificacion del titulo constitutivo
o de los estatutos, requeriran el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

Idéntico régimen se aplicara al arrendamiento de elementos comunes que no tengan
asignado un uso especifico en el inmueble y el establecimiento o supresion de equipos o
sistemas, no recogidos en el apartado 1, que tengan por finalidad mejorar la eficiencia
energética o hidrica del inmueble. En éste dltimo caso, los acuerdos validamente adoptados
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con arreglo a esta norma obligan a todos los propietarios. No obstante, si los equipos o
sistemas tienen un aprovechamiento privativo, para la adopcion del acuerdo bastara el voto
favorable de un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su vez, un
tercio de las cuotas de participacion, aplicandose, en este caso, el sistema de repercusion de
costes establecido en dicho apartado.

4. Ningln propietario podra exigir nuevas instalaciones, servicios o0 mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del
inmueble, segln su naturaleza y caracteristicas.

No obstante, cuando por el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion,
se adopten validamente acuerdos, para realizar innovaciones, nuevas instalaciones,
servicios o mejoras no requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y
accesibilidad del inmueble, no exigibles y cuya cuota de instalacion exceda del importe de
tres mensualidades ordinarias de gastos comunes, el disidente no resultara obligado, ni se
modificara su cuota, incluso en el caso de que no pueda privarsele de la mejora o ventaja. Si
el disidente desea, en cualquier tiempo, participar de las ventajas de la innovacion, habra de
abonar su cuota en los gastos de realizacion y mantenimiento, debidamente actualizados
mediante la aplicacién del correspondiente interés legal.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores, estaran sujetas al voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion, la division material de los pisos o
locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes; el aumento de su
superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucién por
segregacion de alguna parte; la construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion
de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas o la
modificacion de las cosas comunes.

No podran realizarse innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio para el
uso y disfrute de un propietario, si no consta su consentimiento expreso.

5. La instalacion de un punto de recarga de vehiculos eléctricos para uso privado en el
aparcamiento del edificio, siempre que éste se ubique en una plaza individual de garaje, sélo
requerird la comunicacién previa a la comunidad. El coste de dicha instalacién y el consumo
de electricidad correspondiente seran asumidos integramente por el o los interesados
directos en la misma.

6. Los acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la
aprobacion o modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal o en los estatutos de la comunidad, requeriran para su validez la unanimidad del
total de los propietarios que, a su vez, representen el total de las cuotas de participacion.

7. Para la validez de los demas acuerdos bastara el voto de la mayoria del total de los
propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion. En
segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de
los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los
apartados anteriores, el Juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a la fecha
de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia los contradictores previamente citados,
resolvera en equidad lo que proceda dentro de veinte dias, contados desde la peticion,
haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas.

8. Salvo en los supuestos expresamente previstos en los que no se pueda repercutir el
coste de los servicios a aquellos propietarios que no hubieren votado expresamente en la
Junta a favor del acuerdo, o en los casos en los que la modificacién o reforma se haga para
aprovechamiento privativo, se computardn como votos favorables los de aquellos
propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados, quienes una vez informados del
acuerdo adoptado por los presentes, conforme al procedimiento establecido en el articulo 9,
no manifiesten su discrepancia mediante comunicacién a quien ejerza las funciones de
secretario de la comunidad en el plazo de 30 dias naturales, por cualquier medio que permita
tener constancia de la recepcion.
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9. Los acuerdos validamente adoptados con arreglo a lo dispuesto en este articulo
obligan a todos los propietarios.

10. En caso de discrepancia sobre la naturaleza de las obras a realizar resolvera lo
procedente la Junta de propietarios. También podran los interesados solicitar arbitraje o
dictamen técnico en los términos establecidos en la Ley.

11. Las derramas para el pago de mejoras realizadas o por realizar en el inmueble seran
a cargo de quien sea propietario en el momento de la exigibilidad de las cantidades afectas
al pago de dichas mejoras.

12. El acuerdo expreso por el que se apruebe, limite, condicione o prohiba el ejercicio de
la actividad a que se refiere la letra €) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial turistica,
suponga o no modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira el voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion. Asimismo, esta misma mayoria se
requerird para el acuerdo por el que se establezcan cuotas especiales de gastos o un
incremento en la participacién de los gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha
actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un incremento superior al 20 %.
Estos acuerdos no tendran efectos retroactivos.

Articulo dieciocho.

1. Los acuerdos de la Junta de Propietarios seran impugnables ante los tribunales de
conformidad con lo establecido en la legislacion procesal general, en los siguientes
supuestos:

a) Cuando sean contrarios a la ley o a los estatutos de la comunidad de propietarios.

b) Cuando resulten gravemente lesivos para los intereses de la propia comunidad en
beneficio de uno o varios propietarios.

¢) Cuando supongan un grave perjuicio para algun propietario que no tenga obligacion
juridica de soportarlo o se hayan adoptado con abuso de derecho.

2. Estardn legitimados para la impugnacion de estos acuerdos los propietarios que
hubiesen salvado su voto en la Junta, los ausentes por cualquier causa y los que
indebidamente hubiesen sido privados de su derecho de voto. Para impugnar los acuerdos
de la Junta el propietario debera estar al corriente en el pago de la totalidad de las deudas
vencidas con la comunidad o proceder previamente a la consignacion judicial de las mismas.
Esta regla no sera de aplicacién para la impugnacién de los acuerdos de la Junta relativos al
establecimiento o alteracidén de las cuotas de participacion a que se refiere el articulo 9 entre
los propietarios.

3. La accion caducard a los tres meses de adoptarse el acuerdo por la Junta de
propietarios, salvo que se trate de actos contrarios a la ley o a los estatutos, en cuyo caso la
accion caducara al afio. Para los propietarios ausentes dicho plazo se computara a partir de
la comunicacion del acuerdo conforme al procedimiento establecido en el articulo 9.

4. La impugnacion de los acuerdos de la Junta no suspendera su ejecucion, salvo que el
juez asi lo disponga con caracter cautelar, a solicitud del demandante, oida la comunidad de
propietarios.

Articulo diecinueve.

1. Los acuerdos de la Junta de propietarios se reflejaran en un libro de actas diligenciado
por el Registrador de la Propiedad en la forma que reglamentariamente se disponga.

2. El acta de cada reunién de la Junta de propietarios debera expresar, al menos, las
siguientes circunstancias:

a) La fechay el lugar de celebracion.

b) El autor de la convocatoria y, en su caso, los propietarios que la hubiesen promovido.

c) Su caracter ordinario o extraordinario y la indicacién sobre su celebracién en primera o
segunda convocatoria.

d) Relacién de todos los asistentes y sus respectivos cargos, asi como de los
propietarios representados, con indicacion, en todo caso, de sus cuotas de participacion.

e) El orden del dia de la reunién.
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f) Los acuerdos adoptados, con indicacién, en caso de que ello fuera relevante para la
validez del acuerdo, de los nombres de los propietarios que hubieren votado a favor y en
contra de los mismos, asi como de las cuotas de participacidn que respectivamente
representen.

3. El acta debera cerrarse con las firmas del presidente y del secretario al terminar la
reunién o dentro de los diez dias naturales siguientes. Desde su cierre los acuerdos seran
ejecutivos, salvo que la Ley previere lo contrario.

El acta de las reuniones se remitira a los propietarios de acuerdo con el procedimiento
establecido en el articulo 9.

Seran subsanables los defectos o errores del acta siempre que la misma exprese
inequivocamente la fecha y lugar de celebracion, los propietarios asistentes, presentes o
representados, y los acuerdos adoptados, con indicacion de los votos a favor y en contra, asi
como las cuotas de participacidon que respectivamente suponga y se encuentre firmada por
el presidente y el secretario. Dicha subsanacion debera efectuarse antes de la siguiente
reunién de la Junta de propietarios, que debera ratificar la subsanacion.

4. El secretario custodiara los libros de actas de la Junta de propietarios. Asimismo
debera conservar, durante el plazo de cinco afios, las convocatorias, comunicaciones,
apoderamientos y demas documentos relevantes de las reuniones.

Articulo veinte.
1. Corresponde al administrador:

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

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

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

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

e) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposicién de los
titulares la documentacién de la comunidad.

f) Todas las demas atribuciones que se confieran por la Junta.

Articulo veintiuno. Impago de los gastos comunes, medidas preventivas de caracter
convencional, reclamacion judicial de la deuda y mediacion y arbitraje.

1. La junta de propietarios podra acordar medidas disuasorias frente a la morosidad por
el tiempo en que se permanezca en dicha situacion, tales como el establecimiento de
intereses superiores al interés legal o la privacion temporal del uso de servicios o
instalaciones, siempre que no puedan reputarse abusivas o desproporcionadas o que
afecten a la habitabilidad de los inmuebles. Estas medidas no podran tener en ninglin caso
caracter retroactivo y podran incluirse en los estatutos de la comunidad. En todo caso, los
créditos a favor de la comunidad devengaran intereses desde el momento en que deba
efectuarse el pago correspondiente y éste no se haga efectivo.

2. La comunidad podra, sin perjuicio de la utilizacion de otros procedimientos judiciales,
reclamar del obligado al pago todas las cantidades que le sean debidas en concepto de
gastos comunes, tanto si son ordinarios como extraordinarios, generales o individualizables,
o fondo de reserva, y mediante el proceso monitorio especial aplicable a las comunidades de
propietarios de inmuebles en régimen de propiedad horizontal. En cualquier caso, podra ser
demandado el titular registral, a efectos de soportar la ejecucion sobre el inmueble inscrito a
su nombre. El secretario administrador profesional, si asi o acordare la junta de propietarios,
podra exigir judicialmente la obligacion del pago de la deuda a través de este procedimiento.

3. Para instar la reclamacion a través del procedimiento monitorio habra de acompafiarse
a la demanda un certificado del acuerdo de liquidacién de la deuda emitido por quien haga
las funciones de secretario de la comunidad con el visto bueno del presidente, salvo que el
primero sea un secretario-administrador con cualificacién profesional necesaria y legalmente
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reconocida que no vaya a intervenir profesionalmente en la reclamacion judicial de la deuda,
en cuyo caso no sera precisa la firma del presidente. En este certificado debera constar el
importe adeudado y su desglose. Ademas del certificado debera aportarse, junto con la
peticion inicial del proceso monitorio, el documento acreditativo en el que conste haberse
notificado al deudor, pudiendo también hacerse de forma subsidiaria en el tablon de
anuncios o lugar visible de la comunidad durante un plazo de, al menos, tres dias. Se podran
incluir en la peticién inicial del procedimiento monitorio las cuotas aprobadas que se
devenguen hasta la notificacion de la deuda, asi como todos los gastos y costes que
conlleve la reclamacioén de la deuda, incluidos los derivados de la intervencidn del secretario
administrador, que seran a cargo del deudor.

4. Cuando el deudor se oponga a la peticion inicial del proceso monitorio, la comunidad
podra solicitar el embargo preventivo de bienes suficientes de aquél, para hacer frente a la
cantidad reclamada, los intereses y las costas.

El tribunal acordara, en todo caso, el embargo preventivo sin necesidad de que el
acreedor preste caucion. No obstante, el deudor podra enervar el embargo prestando las
garantias establecidas en la Ley procesal.

5. Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se utilizaren los servicios
profesionales de abogado y/o procurador para reclamar las cantidades debidas a la
Comunidad, el deudor debera pagar, con sujecion en todo caso a los limites establecidos en
el apartado tercero del articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, los honorarios y
derechos que devenguen ambos por su intervencién, tanto si aquél atendiere el
requerimiento de pago como si ho compareciere ante el tribunal, incluidos los de ejecucién,
en su caso. En los casos en que exista oposicion, se seguiran las reglas generales en
materia de costas, aunque si la comunidad obtuviere una sentencia totalmente favorable a
su pretensién se deberan incluir en ellas los honorarios del abogado y los derechos del
procurador derivados de su intervencion, aunque no hubiera sido preceptiva.

6. La reclamacion de los gastos de comunidad y del fondo de reserva o cualquier
cuestion relacionada con la obligacién de contribuir en ellos, también podra ser objeto de
mediacién-conciliacion o arbitraje, conforme a la legislacion aplicable.

Articulo veintidés.

1. La comunidad de propietarios respondera de sus deudas frente a terceros con todos
los fondos y créditos a su favor. Subsidiariamente y previo requerimiento de pago al
propietario respectivo, el acreedor podra dirigirse contra cada propietario que hubiese sido
parte en el correspondiente proceso por la cuota que le corresponda en el importe
insatisfecho.

2. Cualquier propietario podra oponerse a la ejecucion si acredita que se encuentra al
corriente en el pago de la totalidad de las deudas vencidas con la comunidad en el momento
de formularse el requerimiento a que se refiere el apartado anterior.

Si el deudor pagase en el acto de requerimiento, seran de su cargo las costas causadas
hasta ese momento en la parte proporcional que le corresponda.

Articulo veintitrés.

El régimen de propiedad horizontal se extingue:

Primero. Por la destruccion del edificio, salvo pacto en contrario. Se estimara producida
aquélla cuando el coste de la reconstruccion exceda del cincuenta por ciento del valor de la
finca al tiempo de ocurrir el siniestro, a menos que el exceso de dicho coste esté cubierto por
un seguro.

Segundo. Por conversién en propiedad o copropiedad ordinarias.

CAPITULO IlI

Del régimen de los complejos inmobiliarios privados
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Articulo veinticuatro.

1. El régimen especial de propiedad establecido en el articulo 396 del Cédigo Civil sera
aplicable aquellos complejos inmobiliarios privados que rednan los siguientes requisitos:

a) Estar integrados por dos o mas edificaciones o parcelas independientes entre si cuyo
destino principal sea la vivienda o locales.

b) Participar los titulares de estos inmuebles, o de las viviendas o locales en que se
encuentren divididos horizontalmente, con cardcter inherente a dicho derecho, en una
copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, viales, instalaciones o servicios.

2. Los complejos inmobiliarios privados a que se refiere el apartado anterior podran:

a) Constituirse en una sola comunidad de propietarios a través de cualquiera de los
procedimientos establecidos en el parrafo segundo del articulo 5. En este caso quedaran
sometidos a las disposiciones de esta Ley, que les resultaran integramente de aplicacién.

b) Constituirse en una agrupacién de comunidades de propietarios. A tal efecto, se
requerird que el titulo constitutivo de la nueva comunidad agrupada sea otorgado por el
propietario Unico del complejo o por los presidentes de todas las comunidades llamadas a
integrar aquélla, previamente autorizadas por acuerdo mayoritario de sus respectivas Juntas
de propietarios. El titulo constitutivo contendra la descripcion del complejo inmobiliario en su
conjunto y de los elementos, viales, instalaciones y servicios comunes. Asimismo fijara la
cuota de participaciéon de cada una de las comunidades integradas, las cuales responderan
conjuntamente de su obligacién de contribuir al sostenimiento de los gastos generales de la
comunidad agrupada. El titulo y los estatutos de la comunidad agrupada seran inscribibles
en el Registro de la Propiedad.

3. La agrupacién de comunidades a que se refiere el apartado anterior gozarda, a todos
los efectos, de la misma situacion juridica que las comunidades de propietarios y se regira
por las disposiciones de esta Ley, con las siguientes especialidades:

a) La Junta de propietarios estara compuesta, salvo acuerdo en contrario, por los
presidentes de las comunidades integradas en la agrupacién, los cuales ostentardn la
representacion del conjunto de los propietarios de cada comunidad.

b) La adopcion de acuerdos para los que la ley requiera mayorias cualificadas exigira, en
todo caso, la previa obtencidon de la mayoria de que se trate en cada una de las Juntas de
propietarios de las comunidades que integran la agrupacion.

¢) Salvo acuerdo en contrario de la Junta no sera aplicable a la comunidad agrupada lo
dispuesto en el articulo 9 de esta Ley sobre el fondo de reserva.

La competencia de los 6rganos de gobierno de la comunidad agrupada Unicamente se
extiende a los elementos inmobiliarios, viales, instalaciones y servicios comunes. Sus
acuerdos no podra menoscabar en ningun caso las facultades que corresponden a los
organos de gobierno de las comunidades de propietarios integradas en la agrupacion de
comunidades.

4. A los complejos inmobiliarios privados que no adopten ninguna de las formas juridicas
sefialadas en el apartado 2 les seran aplicables, supletoriamente respecto de los pactos que
establezcan entre si los copropietarios, las disposiciones de esta Ley, con las mismas
especialidades sefialadas en el apartado anterior.

Disposicidén adicional primera.

1. Sin perjuicio de las disposiciones que en uso de sus competencias adopten las
Comunidades Autdbnomas, la constitucion del fondo de reserva regulado en el articulo 9.1.f)
se ajustara a las siguientes reglas:

a) El fondo debera constituirse en el momento de aprobarse por la Junta de propietarios
el presupuesto ordinario de la comunidad correspondiente al ejercicio anual inmediatamente
posterior a la entrada en vigor de la presente disposicion.

Las nuevas comunidades de propietarios constituiran el fondo de reserva al aprobar su
primer presupuesto ordinario.

b) En el momento de su constitucion el fondo estard dotado con una cantidad no inferior
al 2,5 por 100 del presupuesto ordinario de la comunidad. A tal efecto, los propietarios
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deberan efectuar previamente las aportaciones necesarias en funcién de su respectiva cuota
de participacion.

c) Al aprobarse el presupuesto ordinario correspondiente al ejercicio anual
inmediatamente posterior a aquel en que se constituya el fondo de reserva, la dotacion del
mismo debera alcanzar la cuantia minima establecida en el articulo 9.

2. La dotacion del fondo de reserva no podra ser inferior, en ningn momento del
ejercicio presupuestario, al minimo legal establecido.

Las cantidades detraidas del fondo durante el ejercicio presupuestario para atender los
gastos de las obras o actuaciones incluidas en el articulo 10 se computaran como parte
integrante del mismo a efectos del calculo de su cuantia minima.

Al inicio del siguiente ejercicio presupuestario se efectuaran las aportaciones necesarias
para cubrir las cantidades detraidas del fondo de reserva conforme a lo sefialado en el
parrafo anterior.

Disposicién adicional segunda.

Aquel propietario de una vivienda que esté ejerciendo la actividad a que se refiere la letra
e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley Organica de medidas en materia de eficiencia del
Servicio Pudblico de Justicia, que se haya acogido previamente a la normativa sectorial
turistica, podra seguir ejerciendo la actividad con las condiciones y plazos establecidos en la
misma.

Disposicidn transitoria primera.

La presente ley regird todas las comunidades de propietarios, cualquiera que sea el
momento en que fueron creadas y el contenido de sus estatutos, que no podran ser
aplicados en contradiccién con lo establecido en la misma.

En el plazo de dos afios, a contar desde la publicacion de esta ley en el «Boletin Oficial
del Estado», las comunidades de propietarios deberan adaptar sus estatutos a lo dispuesto
en ella en lo que estuvieren en contradiccién con sus preceptos.

Transcurridos los dos afios, cualquiera de los propietarios podra instar judicialmente la
adaptacioén prevenida en la presente disposicion por el procedimiento sefialado en el niimero
segundo del articulo dieciséis.

Disposicidn transitoria segunda.

En los actuales estatutos reguladores de la propiedad por pisos, en los que esté
establecido el derecho de tanteo y retracto en favor de los propietarios, se entenderan los
mismos modificados en el sentido de quedar sin eficacia tal derecho, salvo que, en nueva
junta, y por mayoria que represente, al menos, el 80 por 100 de los titulares, se acordaré el
mantenimiento de los citados derechos de tanteo y retracto en favor de los miembros de la
comunidad.

Disposicidn final.

Quedan derogadas cuantas disposiciones se opongan a lo establecido en esta ley.
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Ultima modificacién: 17 de marzo de 2023
Referencia: BOE-A-2006-11130

[...]
TITULO V

De las situaciones de comunidad

[...]
CAPITULO Il

Régimen juridico de la propiedad horizontal

Téngase en cuenta, sobre aplicacion de este capitulo, lo establecido en la disposicién
final.2 de la Ley 5/2015, de 13 de mayo. Ref. BOE-A-2015-6013.

Seccion primera. Disposiciones generales

Subseccién primera. Configuracion de la comunidad

Articulo 553-1. Definicion.

1. El régimen juridico de la propiedad horizontal implica, para los propietarios, el derecho
de propiedad en exclusiva sobre los elementos privativos y en comunidad con los demas
propietarios sobre los elementos comunes.

2. El régimen juridico de la propiedad horizontal requiere el otorgamiento del titulo de
constitucién y supone:

a) La existencia, presente o futura, de uno o mas titulares de la propiedad de al menos
un inmueble integrado por elementos privativos y elementos comunes.

b) La determinacién de la cuota de participacion en los elementos comunes que
corresponde a cada elemento privativo.
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c) La configuracion de una organizacién para el ejercicio de los derechos y el
cumplimiento de los deberes de los propietarios.

3. Los elementos comunes son inseparables de los elementos privativos. Los actos de
enajenacién y gravamen y el embargo de los elementos privativos se extienden a la
participacién que les corresponde en los elementos comunes.

4. El régimen de la propiedad horizontal excluye la accién de division sobre los
elementos comunes y los derechos de adquisicion preferente de caracter legal entre
propietarios de diferentes elementos privativos. Esta exclusion no afecta a las situaciones de
comunidad indivisa sobre los elementos privativos.

Articulo 553-2. Objeto.

1. Pueden ser objeto de propiedad horizontal los edificios y cualesquiera otros
inmuebles, incluso en construccion, en los que coexistan elementos privativos, constituidos
por viviendas, locales o espacios fisicos susceptibles de independencia funcional y de
atribucién a diferentes propietarios, con elementos comunes, necesarios para el uso y
disfrute adecuado de los privativos.

2. Puede constituirse un régimen de propiedad horizontal en los casos de coexistencia
en suelo, vuelo o subsuelo de edificaciones o usos privados y dominio publico, de puertos
deportivos con relacién a los puntos de amarre, de mercados con relacion a las paradas, de
cementerios con relacion a las sepulturas y en otros semejantes. Estas situaciones se rigen
por los preceptos del presente capitulo adaptados a la naturaleza especifica de cada caso y
por la normativa administrativa que les es de aplicacion.

Articulo 553-3. Cuota.
1. La cuota de participacion:

a) Determina y concreta la participacion que corresponde a los elementos privativos
sobre la propiedad de los elementos comunes.

b) Sirve de médulo para fijar la participacion en las cargas, los beneficios, la gestion y el
gobierno de la comunidad y los derechos de los propietarios en caso de extincion del
régimen.

c) Establece la distribucion de los gastos y el reparto de los ingresos, salvo pacto en
contrario.

2. Las cuotas de participacion correspondientes a los elementos privativos se expresan
en porcentaje sobre el total del inmueble y se fijan proporcionalmente a la superficie y
ponderando el uso, el destino y los demas datos fisicos y juridicos de los bienes que integran
la comunidad.

3. Las cuotas de participacién se determinan y se modifican por acuerdo unanime de los
propietarios o, si este no es posible, por medio de la autoridad judicial o de un procedimiento
de resolucién extrajudicial de conflictos.

4. Pueden establecerse, ademas de la cuota de participacién, cuotas especiales para
determinados gastos.

Articulo 553-4. Créditos y deudas.

1. Todos los propietarios son titulares mancomunados, tanto de los créditos constituidos
a favor de la comunidad como de las deudas contraidas validamente en su gestion, de
acuerdo con las respectivas cuotas de participacion.

2. El importe de la contribucion de cada propietario a los gastos comunes, ordinarios y
extraordinarios, y al fondo de reserva es el que resulta del acuerdo de la junta y de la
liquidacién de la deuda segun la cuota que corresponda.

3. Los créditos de la comunidad contra los propietarios por los gastos comunes,
ordinarios y extraordinarios, y por el fondo de reserva correspondientes a la parte vencida
del afio en curso y a los cuatro afios inmediatamente anteriores, contados del 1 de enero al
31 de diciembre, tienen preferencia de cobro sobre el elemento privativo con la prelacion que
determine la ley.
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4. Los créditos devengan intereses desde el momento en que debe efectuarse el pago
correspondiente y este no se hace efectivo.

Articulo 553-5. Afeccién real.

1. Los elementos privativos estan afectados con caracter real y responden del pago de
los importes que deben los titulares, asi como los anteriores titulares, por razén de los gastos
comunes, ordinarios o extraordinarios, y por el fondo de reserva, que correspondan a la
parte vencida del afio en curso y a los cuatro afios inmediatamente anteriores, contados del
1 de enero al 31 de diciembre, sin perjuicio, si procede, de la responsabilidad de quien
transmite.

2. Los transmitentes de un elemento privativo deben declarar que estan al corriente de
los pagos que les corresponden o, si procede, deben especificar los que tienen pendientes y
deben aportar un certificado relativo al estado de sus deudas con la comunidad, expedido
por quien ejerce la secretaria, en el que deben constar, ademas, los gastos comunes,
ordinarios y extraordinarios, y las aportaciones al fondo de reserva aprobados pero
pendientes de vencimiento. Sin esta manifestacion y esta aportacién no puede otorgarse la
escritura publica, salvo que las partes renuncien expresamente a ellas. En cualquier caso,
sin perjuicio de la afeccidn real establecida por el apartado 1, el transmitente responde de la
deuda que tiene con la comunidad en el momento de la transmisién.

3. El certificado a que se refiere el apartado 2 no requiere el visto bueno de la
presidencia si la administracién de la comunidad la lleva un profesional que ejerce la
secretaria.

Articulo 553-6. Fondos de reserva.

1. En el presupuesto de la comunidad debe figurar una cantidad no inferior al 5 % de los
gastos comunes destinada a la constitucion de un fondo de reserva.

2. La titularidad del fondo de reserva es de todos los propietarios y el fondo queda
afectado a la comunidad sin que ningun propietario tenga derecho a reclamar su devolucién
en el momento de la enajenacion del elemento privativo.

3. El fondo de reserva debe figurar en contabilidad separada y debe depositarse en una
cuenta bancaria especial a nombre de la comunidad. Los administradores solo pueden
disponer de él, con la autorizacién de la presidencia, para atender gastos de la comunidad
imprevistos de caracter urgente o, con la autorizacién de la junta de propietarios, para hacer
frente a las obras extraordinarias de conservacién, reparacién, rehabilitacion, instalacion de
nuevos servicios comunes y seguridad, asi como para las que sean exigibles de acuerdo con
las normativas especiales.

4. Los remanentes del fondo de reserva de cada afio se acumulan en el fondo del afio
siguiente.

Subseccidén segunda. Constitucién de la comunidad

Articulo 553-7. Establecimiento del régimen.

1. El inmueble se somete al régimen de propiedad horizontal desde el otorgamiento del
titulo de constitucién, aunque la construccién no esté terminada.

2. El titulo de constitucién se inscribe en el Registro de la Propiedad de conformidad con
la legislacion hipotecaria y a los efectos que esta legislacion establece.

Articulo 553-8. Legitimacion.

1. Estan legitimados para el establecimiento del régimen de la propiedad horizontal el
propietario o propietarios del inmueble que lo sean en el momento del otorgamiento del titulo
de constitucion.

2. El promotor que haya transmitido una cuota indivisa del inmueble no puede hacer uso
de la facultad que le concede el articulo 552-11.4. En este caso, cualquier adquiriente puede
exigir el otorgamiento inmediato del titulo de constitucion de acuerdo con el proyecto por el
gue se ha obtenido la licencia correspondiente.
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3. Cuando el propietario del inmueble que ha enajenado elementos privativos en un
documento privado otorga la correspondiente escritura publica, debe resefiar el titulo de
constitucién e incorporar a ella los estatutos y demas normas de la comunidad.

Articulo 553-9. Escritura de constitucion y constancia en el Registro de la Propiedad.

1. El titulo de constitucion del régimen de propiedad horizontal debe constar en una
escritura publica, que en todo caso debe contener:

a) La descripcion del inmueble en conjunto, que debe indicar si esta terminado o no, y la
relacion de los elementos, instalaciones y servicios comunes de que dispone.

b) La descripcion de todos los elementos privativos, con el correspondiente numero de
orden interno en el inmueble, la cuota general de participacion y, si procede, las especiales
gue les corresponden, asi como la superficie util, la situacién, los limites, la planta, el destino
y, si procede, los espacios fisicos o los derechos que constituyan sus anexos o
vinculaciones.

¢) Un plano descriptivo del inmueble.

d) Los estatutos, si existen.

e) Las reservas de derechos o facultades, si existen, establecidas a favor del promotor o
de los constituyentes del régimen.

f) La prevision, si procede, de formacion de subcomunidades.

2. Los preceptos del presente capitulo se aplican en todo lo no establecido por el titulo
de constitucion.

3. En la misma escritura de constitucién o en otra previa, es preciso que se declare la
obra nueva de acuerdo con lo establecido por la legislacion hipotecaria y las demas normas
gue sean de aplicacion.

4. El régimen de la propiedad horizontal se inscribe en el Registro de la Propiedad de
acuerdo con la legislacién hipotecaria, por medio de una inscripcion general para el inmueble
y de tantos folios como fincas privativas existan.

5. Las estipulaciones establecidas en la constitucion del régimen, o en cualquier otro
documento, que impliquen una reserva de la facultad de modificacion unilateral del titulo de
constitucién a favor del constituyente, o que le permitan decidir en el futuro asuntos de
competencia de la junta de propietarios, son nulas.

Articulo 553-10. Modificacion del titulo de constitucion.

1. Para maodificar el titulo de constitucion es preciso el acuerdo de la junta de propietarios
y que la escritura observe los requisitos del articulo 553-9 que sean de aplicaciéon a la
modificacion de que se trate.

2. No es preciso el acuerdo de la junta de propietarios para la modificacion del titulo de
constitucién si la motivan los siguientes hechos:

a) El ejercicio de un derecho de vuelo, sobreelevacion, subedificacion y edificacién si se
ha previsto asi al constituir el régimen o el derecho.

b) Las agrupaciones, agregaciones, segregaciones y divisiones de los elementos
privativos o las desvinculaciones de anexos, si los estatutos asi lo establecen.

c) Las alteraciones del destino de los elementos privativos, salvo que los estatutos las
prohiban expresamente.

d) La ejecucién de actuaciones ordenadas por la Administracion publica de conformidad
con la legislacion vigente en materia urbanistica, de habitabilidad, de accesibilidad y sobre
rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbanas.

3. La formalizacion de las operaciones de modificacion, incluso la de la suma o
redistribucion de las cuotas afectadas, corresponde a los titulares de los derechos o
propietarios de elementos privativos implicados en lo que resulte o sea consecuencia de las
operaciones de modificacion realizadas al amparo de lo establecido por el apartado 2.
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Articulo 553-11. Estatutos.

1. Los estatutos regulan los aspectos referentes al régimen juridico real de la comunidad
y pueden contener reglas sobre las siguientes cuestiones:

a) El destino, uso y aprovechamiento de los elementos privativos y de los elementos
comunes.

b) Las limitaciones de uso y demas cargas de los elementos privativos.

c) El ejercicio de los derechos y el cumplimiento de las obligaciones.

d) La aplicacién de gastos e ingresos y la distribucion de cargas y beneficios.

e) Los organos de gobierno complementarios de los establecidos por el presente codigo
y sus competencias.

f) La forma de gestidn y administracion.

2. Son validas las siguientes clausulas estatutarias, entre otras:

a) Las que permiten las operaciones de agrupacion, agregacion, segregacién y division
de elementos privativos y las de desvinculacibn de anexos con creacion de nuevas
entidades sin consentimiento de la junta de propietarios. En este caso, las cuotas de
participacion de las fincas resultantes se fijan por la suma o la distribucion de las cuotas de
los elementos privativos afectados.

b) Las que exoneran a determinados propietarios de elementos privativos de la
obligacion de satisfacer los gastos de conservacion de elementos comunes concretos, que
pueden incluir las del portal, la escalera, los ascensores, los jardines, las zonas de recreo y
demas espacios semejantes.

c) Las que establecen la utilizaciéon exclusiva y, si procede, el cierre de una parte del
solar, o de las cubiertas o de cualquier otro elemento comun o parte determinada de este en
favor de algun elemento privativo.

d) Las que permiten el uso o el disfrute de elementos comunes mediante la colocacion
de carteles de publicidad.

e) Las que limitan las actividades que pueden realizarse en los elementos privativos.

f) Las que prevén la resolucion de los conflictos mediante el arbitraje o la mediacion para
cualquier cuestion del régimen de la propiedad horizontal.

3. Las normas de los estatutos que no estén inscritas en el Registro de la Propiedad no
perjudican a terceros de buena fe.

Articulo 553-12. Reglamento de régimen interior.

1. El reglamento de régimen interior, que no puede oponerse a los estatutos, contiene las
reglas internas referentes a las relaciones de convivencia y buena vecindad entre los
propietarios y a la utilizacion de los elementos de uso comun y de las instalaciones.

2. El reglamento de régimen interior obliga siempre a los propietarios y usuarios de los
elementos privativos.

Articulo 553-13. Constitucion y reserva del derecho de vuelo.

1. La constitucién o la reserva expresa del derecho para sobreelevar, subedificar o
edificar en el mismo solar del inmueble a favor de los constituyentes o de terceras personas
es vdlida si la establece el titulo de constitucion del régimen de propiedad horizontal.

2. Los titulares del derecho de vuelo estan facultades para edificar a su cargo de acuerdo
con el titulo de constitucién del derecho, para hacer suyos los elementos privativos que
resultan de él y para otorgar, solos y a su cargo, las correspondientes declaraciones o
ampliaciones de obra nueva y, si se ha previsto al constituir el régimen o el derecho, la
modificacion de la division horizontal. El ejercicio sucesivo del derecho con la construccion
de la nueva edificacién supone la redistribuciéon de las cuotas de participacion, que llevan a
cabo los titulares de los derechos reservados de acuerdo con el presente cédigo y con el
titulo de constitucién, sin necesidad del consentimiento de la junta de propietarios.

3. La constitucién o la reserva a que se refiere el apartado 1 solo es valida si consta en
una clausula especifica y el derecho se constituye de acuerdo con el articulo 567-2.
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Articulo 553-14. Extincion del régimen.

1. El régimen de propiedad horizontal se extingue voluntariamente por acuerdo unanime
de la junta de propietarios de conversién en otro tipo de comunidad o por decision del
propietario Unico. El acuerdo o decision requiere el consentimiento de los titulares de
derechos reales sobre los elementos privativos o0 comunes afectados. En cualquier caso, se
presume otorgado el consentimiento si el titular del derecho real no ha manifestado su
oposicion al acuerdo o decision en el plazo de un mes a contar de la fecha en que se le haya
notificado.

2. El régimen de propiedad horizontal se extingue en los supuestos de destruccion,
declaracién de ruina y expropiacién forzosa del inmueble. Sin embargo, en el titulo de
constitucién puede estipularse que el régimen no se extinga pese a la destruccién o la
declaracién de ruina para proceder a la rehabilitacién o reconstruccién del inmueble a cargo
de los propietarios.

Subseccion tercera. Organos de la comunidad

Articulo 553-15. Organizacion de la comunidad.

1. Los o6rganos de la comunidad son la presidencia, la secretaria y la junta de
propietarios. Los dos primeros son unipersonales. El cargo de la presidencia debe ser
ejercido por un propietario. La secretaria puede ser ejercida por un propietario o por la
persona externa a la comunidad que asuma las funciones de administracion.

2. La comunidad puede encargar la administracion a un profesional externo que cumpla
las condiciones profesionales legalmente exigibles. En este caso, las funciones de
administracion incluyen también las de secretaria.

3. Los cargos son designados por la junta de propietarios, ante la cual responden de sus
actuaciones. También puede designarlos el promotor del inmueble, en cuyo caso ejercen
hasta la primera reunién de la junta de propietarios.

4. Los cargos son reelegibles, duran un afio y se entienden prorrogados hasta que se
celebre la junta ordinaria siguiente al vencimiento del plazo para el que se designaron.

5. El ejercicio de los cargos es obligatorio, a pesar de que la junta de propietarios puede
considerar la alegacion de motivos de excusa fundamentados. La designacion se efectla, en
defecto de candidatos, por un turno rotatorio o por sorteo entre las personas que no han
ejercido el cargo.

6. Los cargos no son remunerados, salvo que recaigan en personas ajenas a la
comunidad, en cuyo caso pueden serlo. En cualquier caso, se tiene el derecho a resarcirse
de los gastos ocasionados por el ejercicio del cargo.

7. Los estatutos pueden regular la creacién de otros 6érganos, ademas de los
establecidos por el apartado 1.

8. En la designacién de los cargos no debe producirse ningun tipo de discriminacién por
razén de sexo, orientacion sexual, origen o creencias ni por ningan otro motivo.

9. En los casos en que el numero de propietarios sea inferior a tres, y mientras se
mantenga esta situacion, el régimen de funcionamiento de la organizacion de la comunidad
es el que el articulo 552-7 establece para la comunidad ordinaria indivisa.

Articulo 553-16. Presidencia.
1. Corresponden a la presidencia las siguientes funciones:

a) Convocar y presidir las reuniones de la junta de propietarios.

b) Representar a la comunidad judicial y extrajudicialmente.

c) Elevar a publicos los acuerdos, si procede.

d) Velar por el buen funcionamiento de la comunidad y por el cumplimiento de los
deberes del secretario y del administrador.

e) Cualesquiera otras funciones que establezca la ley.

2. La junta de propietarios puede designar un vicepresidente, que ejerce las funciones de
la presidencia en caso de muerte, imposibilidad, ausencia o incapacidad de su titular.
También puede ejercer las funciones que la presidencia le haya delegado expresamente.
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Articulo 553-17. Secretaria.

El secretario extiende las actas de las reuniones, realiza las notificaciones, expide los
certificados y custodia, durante cinco afios como minimo, las convocatorias, las
comunicaciones, los poderes, la documentacion contable y los demés documentos
relevantes de las reuniones y de la comunidad. La custodia y la teneduria de los libros de
actas son reguladas por el articulo 553-28.

Articulo 553-18. Administracion.

1. El administrador gestiona los asuntos ordinarios de la comunidad y ejerce las
siguientes funciones:

a) Tomar las medidas convenientes y hacer los actos necesarios para conservar los
bienes y el funcionamiento correcto de los servicios de la comunidad.

b) Velar por que los propietarios cumplan las obligaciones y hacerles las advertencias
pertinentes.

c) Preparar las cuentas anuales del ejercicio precedente y el presupuesto.

d) Ejecutar los acuerdos de la junta de propietarios y efectuar los cobros y pagos que
correspondan.

e) Decidir la ejecucidn de las obras de conservacion y reparacion de caracter urgente, de
todo lo cual debe dar cuenta inmediatamente a la presidencia.

f) Pagar, con autorizacion de la presidencia, los gastos de caracter urgente que pueden
correr a cargo del fondo de reserva.

g) Las demds funciones que expresamente le sean delegadas por la junta de
propietarios o atribuidas por la ley.

2. El administrador es responsable de su actuacién ante la junta de propietarios.

Articulo 553-19. Junta de propietarios.

1. La junta de propietarios, integrada por todos los propietarios de elementos privativos,
es el érgano supremo de la comunidad.

2. La junta de propietarios tiene las competencias no atribuidas expresamente a otros
6rganos y, como minimo, las siguientes:

a) El nombramiento y remocion de las personas que deben ocupar u ocupan los cargos
de la comunidad.

b) La modificacion del titulo de constitucion.

c) La aprobacion y modificacion de los estatutos y del reglamento de régimen interior.

d) La aprobacion de los presupuestos y de las cuentas anuales.

e) La aprobacion de la realizacion de reparaciones de caracter ordinario no
presupuestadas y de las de caracter extraordinario y de mejora, de su importe y de la
imposicién de derramas para su financiacion.

f) El establecimiento o modificacién de los criterios generales para fijar o modificar
cuotas.

g) La extincion voluntaria del régimen.

Articulo 553-20. Reuniones.

1. La junta de propietarios debe reunirse, de forma ordinaria, una vez al afio para
aprobar las cuentas y el presupuesto y para elegir a las personas que deben ejercer los
cargos.

2. La junta de propietarios debe reunirse cuando lo considere conveniente el presidente y
cuando lo solicite, como minimo, una cuarta parte de los propietarios o los que representen
una cuarta parte de las cuotas de participacion.

3. Los estatutos pueden establecer la convocatoria de reuniones especiales para tratar
de cuestiones que afecten solo a propietarios determinados o, si procede, a las
subcomunidades.

4. La junta de propietarios puede reunirse sin convocatoria si concurren a ella todos los
propietarios y acuerdan por unanimidad la celebracion de la reunion y su orden del dia.
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Articulo 553-21. Convocatorias.

1. La presidencia convoca las reuniones de la junta de propietarios. En caso de vacante,
inactividad o negativa de la presidencia, puede convocar la reunidn la vicepresidencia o, en
caso de vacante, inactividad o negativa de esta, los propietarios que promueven la reunién
de acuerdo con el articulo 553-20.2.

2. Las convocatorias, citaciones y notificaciones, salvo que los estatutos establezcan
expresamente otra cosa, deben enviarse, con una antelacion minima de ocho dias naturales,
a la direccion comunicada por el propietario a la secretaria. El envio puede hacerse por
correo postal o electrénico, o por otros medios de comunicacion, siempre y cuando se
garantice la autenticidad de la comunicacion y de su contenido. Si el propietario no ha
comunicado direccion alguna, deben enviarse al elemento privativo del que es titular.
Ademas, el anuncio de la convocatoria debe publicarse con la misma antelacion en el tablon
de anuncios de la comunidad o en un lugar visible habilitado a tal efecto. Dicho anuncio
produce el efecto de notificacién efectiva cuando la personal no ha tenido éxito.

3. En el caso de juntas extraordinarias para tratar de asuntos urgentes, tan solo es
preciso que los propietarios hayan podido tener conocimiento de las convocatorias,
citaciones y notificaciones antes de la fecha en que deba celebrarse la reunién.

4. La convocatoria de la reunion de la junta de propietarios debe expresar de forma clara
y detallada:

a) El orden del dia. Si la reunidbn se convoca a peticion de propietarios promotores,
deben constar en él los puntos que proponen. El orden del dia incluye, entre otros asuntos,
los propuestos por escrito a la presidencia, antes de la convocatoria, por cualquiera de los
propietarios.

b) El dia, el lugar y la hora de la reunion.

c) La advertencia que, con relacién a los acuerdos a que se refiere el articulo 553-26, los
votos de los propietarios que no asisten a la reunién se computan en el sentido del acuerdo
tomado por la mayoria, sin perjuicio de su derecho de oposicion.

d) La lista de los propietarios con deudas pendientes con la comunidad por razén de las
cuotas, los cuales, de conformidad con el articulo 553-24, tienen voz pero no tienen derecho
de voto, de todo lo cual es preciso advertir.

5. La documentacion relativa a los asuntos a tratar debe enviarse a los propietarios junto
a la convocatoria, 0 bien debe indicarse el lugar donde se halla a su disposicion. Si las
funciones de administraciéon de la comunidad las realiza un profesional externo, este debe
tener dicha documentacion a disposicion de los propietarios desde el momento en que se
envia la convocatoria.

Articulo 553-22. Asistencia.

1. El derecho de asistencia a la junta corresponde a los propietarios, los cuales asisten
personalmente o por representacion legal, organica o voluntaria, que debe acreditarse por
escrito. Los estatutos pueden establecer, o la junta de propietarios puede acordar, que pueda
asistirse por videoconferencia o por otros medios telematicos de comunicacion sincronica
similares.

2. El derecho de asistencia incluye el derecho de voz y el derecho de voto en la junta de
propietarios, sin perjuicio de lo establecido por el articulo 553-24.

3. En caso de comunidad de un elemento privativo, los cotitulares designan a uno para
gue ejerza el derecho a asistir a la junta de propietarios.

4. En el usufructo se entiende que los nudos propietarios, si no consta su manifestacién
en contra, son representados por los usufructuarios. La representacién debe ser expresa si
deben adoptarse acuerdos sobre el titulo de constitucién, los estatutos y las obras
extraordinarias o de mejora.

Articulo 553-23. Constitucion.

1. La junta de propietarios se constituye validamente sea cual sea el ndmero de
propietarios que concurran y las cuotas de las que sean titulares o representantes.
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2. La junta de propietarios, si no asisten el presidente ni el vicepresidente, designa a un
propietario entre los asistentes para que la presida.
3. La junta de propietarios, si no asiste el secretario, designa a uno entre los asistentes.

Articulo 553-24. Derecho de voto.

1. Tienen derecho a votar en la junta los propietarios que no tengan deudas pendientes
con la comunidad cuando la junta se relne. Los propietarios que tengan deudas pendientes
con la comunidad tienen derecho a votar si acreditan que han consignado judicial o
notarialmente su importe o que las han impugnado judicialmente.

2. El derecho de voto se ejerce de las siguientes formas:

a) Personalmente.

b) Por representacion, de acuerdo con lo establecido por el articulo 553-22.1.

c) Por delegacién en otro propietario, efectuada mediante un escrito que designe
nominativamente a la persona delegada y en el que puede indicarse el sentido del voto con
relacion a los puntos del orden del dia. La delegacién debe efectuarse para una reunion
concreta de la junta de propietarios y debe recibirse antes de que comience.

3. El voto de las personas que se abstengan y el voto correspondiente a los elementos
privativos de beneficio comldn se computan en el mismo sentido que el de la mayoria
conseguida.

Articulo 553-25. Régimen general de adopcion de acuerdos.

1. Solo se pueden adoptar acuerdos sobre los asuntos incluidos en el orden del dia.

2. Se adoptan por mayoria simple de los propietarios que han participado en cada
votacién, que tiene que representar, al mismo tiempo, la mayoria simple del total de sus
cuotas de participacion, los acuerdos que hacen referencia a:

a) La ejecucion de obras o el establecimiento de servicios que tienen la finalidad de
suprimir barreras arquitectonicas o la instalacibn de ascensores, aunque el acuerdo
comporte la modificacion del titulo de constitucién y de los estatutos o aunque las obras o los
servicios afecten a la estructura o la configuracion exterior.

b) Las innovaciones exigibles para la habitabilidad, accesibilidad, seguridad del inmueble
o eficiencia energética o hidrica segln su naturaleza y caracteristicas, aunque el acuerdo
comporte la modificacion del titulo de constitucién y de los estatutos o afecten a la estructura
0 a la configuracién exterior.

c) La ejecucién de las obras para instalar infraestructuras comunes o equipos con la
finalidad de mejorar la movilidad de los wusuarios, para conectar servicios de
telecomunicaciones de banda ancha o para individualizar la medicion de los consumos de
agua, gas o electricidad o para la instalacion general de puntos de recarga para vehiculos
eléctricos aunque el acuerdo comporte la modificaciéon del titulo de constitucién y de los
estatutos.

d) La ejecucion de las obras para instalar infraestructuras comunes o equipos con el fin
de mejorar la eficiencia energética o hidrica, asi como para instalar sistemas de energias
renovables y sus elementos auxiliares de uso comin en elementos comunes, aunque el
acuerdo comporte la modificacién del titulo de constitucion y de los estatutos o afecten a la
estructura o la configuracion exterior.

e) La ejecucioén de las obras para instalar infraestructuras o equipos con la finalidad de
mejorar la eficiencia energética o hidrica, asi como para instalar sistemas de energias
renovables de utilidad particular en elementos comunes, a solicitud de los propietarios
interesados, aunque afecten a la estructura o a la configuracién exterior. El acuerdo
adoptado incluye, si la instalacién existente lo permite, el acceso de otros propietarios
siempre que abonen el importe que les hubiera correspondido cuando se hizo la instalacion,
debidamente actualizado, asi como el coste de la adaptacién necesaria para tener acceso.
Los propietarios que quieran tener acceso a las instalaciones preexistentes tienen que
comunicarlo previamente a la presidencia o a la administracion de la comunidad.

f) La participacion en la generacién de energias renovables compartidas con otras
comunidades de propietarios, en la agregacion de la demanda, asi como también en
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comunidades energéticas locales o ciudadanas de energia, y en el ejercicio de los derechos
derivados de esta participacion, aunque el acuerdo comporte la modificacién del titulo de
constitucién y de los estatutos.

g) Los contratos de financiacion para hacer frente a los gastos derivados de la ejecucion
de las obras o de las instalaciones previstas en los apartados anteriores.

h) Las normas del reglamento de régimen interior.

i) El acuerdo de someter a mediacion cualquier cuestién propia del régimen de la
propiedad horizontal.

j) Los acuerdos que no tengan fijados una mayoria diferente para adoptarlos.

3. Para el calculo de las mayorias se computan los votos y las cuotas de los propietarios
gue han participado en la votacién de cada uno de los puntos del orden del dia, sea de
manera presencial, sea por representacion o por delegacion del voto. En los casos que un
elemento privativo pertenezca a varios propietarios, estos tienen conjuntamente un dnico
voto indivisible en razén de la propiedad de dicho elemento privativo. La adopcion del
acuerdo por mayoria simple requiere que los votos y cuotas a favor superen los votos y
cuotas en contra.

4. Los acuerdos que modifiquen la cuota de participacién, los que priven a cualquier
propietario de las facultades de uso y disfrute de elementos comunes y los que determinen la
extincion del régimen de la propiedad horizontal simple o compleja requieren el
consentimiento expreso de los propietarios afectados.

5. Los propietarios o titulares de un derecho posesorio sobre el elemento privativo, en
caso de que ellos mismos o las personas con quienes conviven o trabajan sufran alguna
discapacidad o sean mayores de setenta afios, si no consiguen que se adopten los acuerdos
a qué hacen referencia las letras a) y b) del apartado 2, pueden pedir a la autoridad judicial
gue obligue a la comunidad a suprimir las barreras arquitecténicas o a hacer las
innovaciones exigibles, siempre que sean razonables y proporcionadas, para alcanzar la
accesibilidad y transitabilidad del inmueble en atencion a la discapacidad que las motiva.

6. A los efectos Unicamente de la legitimacion para la impugnacién de los acuerdos y la
exoneracion del pago de gastos para nuevas instalaciones o servicios comunes, los
propietarios que no han participado en la votaciéon se pueden oponer al acuerdo por medio
de un escrito enviado a la secretaria, por cualquier medio fehaciente, en el plazo de un mes
desde que les ha sido notificado. Si una vez pasado el mes no han enviado el escrito de
oposicidn, se considera que se adhieren al acuerdo.

Articulo 553-25 bis. Régimen simplificado de adopcion de acuerdos para instalaciones de
energias renovables.

(Derogado).

Articulo 553-26. Adopcidn de acuerdos por unanimidad y por mayorias cualificadas.
1. Se requiere el voto favorable de todos los propietarios con derecho al voto para:

a) Madificar las cuotas de participacion.

b) Desvincular un anexo.

c) Vincular el uso exclusivo de patios, jardines, terrazas, cubiertas del inmueble u otros
elementos comunes a uno o varios elementos privativos.

d) Ceder gratuitamente el uso de elementos comunes que tienen un uso comun.

e) Constituir un derecho de sobreelevacion, subedificacién y edificacion sobre el
inmueble.

f) Extinguir el régimen de propiedad horizontal, simple o compleja, y convertirla en un tipo
de comunidad diferente.

g) Acordar la integraciéon en una propiedad horizontal compleja.

h) Someter a arbitraje cualquier cuestion relativa al régimen de la propiedad horizontal, a
menos que haya una disposicion estatutaria contraria.

2. Es necesario el voto favorable de las cuatro quintas partes de los propietarios con
derecho al voto, que tienen que representar al mismo tiempo las cuatro quintas partes de las
cuotas de participacion, para:
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a) Madificar el titulo de constitucion y los estatutos, salvo que exista una disposicion legal
en sentido contrario.

b) Adoptar acuerdos relativos a innovaciones fisicas en el inmueble, si afectan a su
estructura o configuracién exterior, salvo los supuestos regulados en las letras b), d) y e) del
articulo 553-25.2, asi como los relativos a la construcciéon de piscinas e instalaciones
recreativas.

c) Desafectar un elemento comdn.

d) Constituir, enajenar, gravar y dividir un elemento privativo de beneficio comun.

e) Acordar cuotas especiales de gastos, o un incremento en la participacion en los
gastos comunes correspondientes a un elemento privativo por el uso desproporcionado de
elementos o servicios comunes, de acuerdo con lo que establece el articulo 553-45.4.

f) Acordar la extincién voluntaria del régimen de propiedad horizontal por parcelas.

g) La cesioén onerosa del uso y el arrendamiento de elementos comunes que tienen un
uso comun por un plazo superior a quince afios.

h) Los contratos de financiacidn que tengan un plazo de amortizaciéon superior a quince
afos.

3. Los acuerdos de los apartados 1y 2 se entienden adoptados:

a) Si se requiere la unanimidad, cuando han votado favorablemente todos los
propietarios que han participado en la votacion y, en el plazo de un mes desde la notificacion
del acuerdo, no se ha opuesto ningln otro propietario mediante un escrito enviado a la
secretaria por cualquier medio fehaciente.

b) Si se requieren las cuatro quintas partes, cuando ha votado favorablemente la
mayoria simple de los propietarios y de las cuotas participantes a la votacién y, en el plazo
de un mes desde la notificacion del acuerdo, se alcanza la mayoria cualificada contando
como voto favorable la posicidn de los propietarios ausentes que, en dicho plazo, no se han
opuesto al acuerdo mediante un escrito enviado a la secretaria por cualquier medio
fehaciente.

Articulo 553-27. Acta.

1. El secretario debe redactar el acta, que debe autorizarse, con las firmas del secretario
y del presidente, en el plazo de cinco dias a contar desde el dia después de la reunion.

2. El acta de la reunidn debe redactarse al menos en catalan, o en aranés en Aran, y
deben constar en ella los siguientes datos:

a) La fechay el lugar de celebracion, el caracter ordinario o extraordinario y el nombre de
la persona que ha realizado la convocatoria.

b) El orden del dia.

c) La indicacion de la persona que la ha presidido y de la persona que ha actuado como
secretario.

d) La relacion de personas que han asistido personalmente o por representacion vy, si
procede, de las que delegan.

e) Los acuerdos adoptados, los participantes en cada votacion y sus cuotas respectivas,
asi como el resultado de las votaciones, con la indicacion de los que han votado a favor, los
gue han votado en contra y los que se han abstenido.

f) Los acuerdos susceptibles de formacion sucesiva, de acuerdo con el articulo 553-26.3.

3. El presidente puede requerir a un notario que levante acta de los acuerdos de la
reunion cuando lo considere pertinente y lo debe hacer, en todo caso, cuando haya una
solicitud escrita presentada, al menos cinco dias antes de la fecha de la reunién, por una
cuarta parte de los propietarios 0 por menos si representan la cuarta parte de las cuotas. En
este caso, debe hacerse en el libro de actas una referencia clara a la fecha de celebracion
de la reunién y al nombre y la residencia del notario que asisti6 a ella.

4. El acta debe enviarse a todos los propietarios en el plazo de diez dias a contar desde
el dia después de la reunion de la junta de propietarios a la direccion comunicada por cada
propietario a la secretaria o, en su defecto, al elemento privativo. El envio puede realizarse
por correo postal o electrénico o por otros medios de comunicacion, con las mismas
garantias requeridas para la convocatoria.
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5. Una vez transcurrido el plazo fijado por el articulo 553-26.3, debe enviarse a todos los
propietarios un anexo al acta en el que debe indicarse si los acuerdos susceptibles de
formacién sucesiva han devenido efectivos o no, y debe hacerse constar, asimismo, el
resultado final de la votacion.

Articulo 553-28. Libro de actas.

1. Los acuerdos de la junta de propietarios deben transcribirse en un libro de actas que
debe legalizarse, al menos en catalan, o en aranés en Aran, en el registro de la propiedad
gue corresponda.

2. El secretario debe custodiar los libros de actas de la junta de propietarios, que deben
conservarse durante treinta aflos mientras exista el régimen de propiedad horizontal o
durante cinco afios desde el momento en que se haya extinguido.

Articulo 553-29. Ejecucion.

Los acuerdos adoptados validamente por la junta de propietarios, salvo que los estatutos
establezcan otra cosa, son ejecutivos desde el momento en que se adoptan.

Articulo 553-30. Vinculacién de los acuerdos.

1. Los acuerdos adoptados por la junta son obligatorios y vinculan a todos los
propietarios, incluso a los disidentes.

2. No obstante lo que establece el apartado 1, los propietarios disidentes no estan
obligados a satisfacer los gastos originados por las nuevas instalaciones 0 nuevos servicios
comunes que no sean exigibles de acuerdo con la ley si el valor total del gasto acordado es
superior a la cuarta parte del presupuesto anual vigente de la comunidad una vez
descontadas las subvenciones o las ayudas publicas y los costes derivados de la obtencién
de crédito necesario con entidades financieras. Los propietarios solo pueden disfrutar de las
nuevas instalaciones o los nuevos servicios si satisfacen el importe de los gastos de
ejecucion y de mantenimiento con la actualizacion que corresponda aplicando el indice
general de precios de consumo.

3. Los gastos originados por la supresion de barreras arquitectonicas o la instalacion de
ascensores y los que hagan falta para garantizar la accesibilidad y la habitabilidad del
edificio son a cargo de todos los propietarios si derivan de un acuerdo de la junta. Si derivan
de una decision judicial conforme al articulo 553-25-5, la autoridad judicial es quien fija el
importe en funcion de los gastos ordinarios comunes de la comunidad.

4. Los gastos originados por las obras de instalacion de infraestructuras o equipos
comunes con la finalidad de mejorar la eficiencia energética o hidrica, asi como de la
instalacidn de sistemas de energias renovables de uso comudn en elementos comunes, son a
cargo de todos los propietarios si derivan del acuerdo de la junta, de conformidad con lo
establecido en el articulo 553-25.2.d). Los propietarios disidentes, en todo caso, estan
obligados si el valor total del gasto acordado no excede las tres cuartas partes del
presupuesto anual vigente de la comunidad en razén de los gastos comunes ordinarios, una
vez descontadas las subvenciones o las ayudas publicas que les puedan corresponder por
este concepto.

5. Los propietarios que, sin causa justificada, se opongan a las actuaciones u obras
necesarias y exigidas por la autoridad competente o las demoren responden individualmente
de las sanciones que se impongan en via administrativa.

Articulo 553-31. Impugnacion.

1. Los acuerdos de la junta de propietarios pueden impugnarse judicialmente en los
siguientes casos:

a) Si son contrarios a las leyes, al titulo de constitucién o a los estatutos o si, dadas las
circunstancias, implican un abuso de derecho.

b) Si son contrarios a los intereses de la comunidad o son gravemente perjudiciales para
uno de los propietarios.
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2. Estan legitimados para la impugnacion de un acuerdo los propietarios que han votado
en contra, los ausentes que se han opuesto y los que han sido privados ilegitimamente del
derecho de voto.

3. Para ejercer la accion de impugnacion es preciso estar al corriente de pago de las
deudas con la comunidad que estén vencidas en el momento de la adopcion del acuerdo
gue desee impugnarse o haber consignado su importe.

4. La accién de impugnacion de los acuerdos caduca en el plazo de un afio en los
supuestos a que se refiere el apartado 1.a) y en el plazo de tres meses en los supuestos a
gue se refiere el apartado 1.b). Los plazos se cuentan desde la notificacién del acta o del
anexo del acta, segun proceda.

Articulo 553-32. Suspension.

1. La impugnacion de un acuerdo de la junta de propietarios no suspende su
ejecutabilidad.

2. La autoridad judicial puede adoptar las medidas cautelares que considere
convenientes, incluso la de decretar provisionalmente la suspensién del acuerdo de la junta
de propietarios impugnado.

Seccion segunda. Propiedad horizontal simple

Articulo 553-33. Elementos privativos.

Solo pueden configurarse como elementos privativos de un inmueble las viviendas, los
locales y los espacios fisicos que pueden ser objeto de propiedad separada y que tienen
independencia funcional porque disponen de acceso directo o indirecto a la via publica.

Articulo 553-34. Elementos privativos de beneficio comun.

1. Son elementos privativos de beneficio comun los que, por disposicién de la ley, del
titulo de constitucién o por acuerdo de la junta de propietarios, pertenecen a todos los
propietarios en proporcion a la cuota y de modo inseparable de la propiedad del elemento
privativo concreto.

2. Los elementos comunes desafectados por acuerdo de la junta de propietarios tienen
caracter de elemento privativo de beneficio comudn, salvo que se establezca otra cosa.

3. La administracién y disposicién de un elemento privativo de beneficio comin se rige
por las normas de la propiedad horizontal.

Articulo 553-35. Anexos.

Los anexos se determinan en el titulo de constitucion como espacios fisicos o derechos
vinculados de modo inseparable a un elemento privativo, no tienen cuota especial y son de
titularidad privativa a todos los efectos.

Articulo 553-36. Uso y disfrute de los elementos privativos.

1. Los propietarios de elementos privativos pueden ejercer todas las facultades del
derecho de propiedad sin ninguna otra restriccion que las que derivan del régimen de
propiedad horizontal.

2. Los propietarios de un elemento privativo pueden hacer obras de conservacion y de
reforma siempre y cuando no perjudiquen a los demés propietarios ni a la comunidad y que
no disminuyan la solidez ni la accesibilidad del inmueble ni alteren la configuraciéon o el
aspecto exterior del conjunto.

3. Los propietarios que se propongan hacer obras en su elemento privativo deben
comunicarlo previamente a la presidencia o a la administracion de la comunidad. Si la obra
supone la alteracibn de elementos comunes, es preciso el acuerdo de la junta de
propietarios. En caso de instalacién de un punto de recarga individual de vehiculo eléctrico,
solo es preciso enviar a la presidencia o a la administracion el proyecto técnico con treinta
dias de antelacion al inicio de la obra y la certificacion técnica correspondiente una vez
finalizada la instalacion. Dentro de este plazo la comunidad puede proponer una alternativa
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razonable y mas adecuada a sus intereses generales. Si la instalacion alternativa no se hace
efectiva en el plazo de dos meses, el propietario interesado puede ejecutar la instalacion que
habia proyectado inicialmente.

4. La comunidad puede exigir la reposiciéon al estado originario de los elementos
comunes alterados sin su consentimiento. Sin embargo, se entiende que la comunidad ha
dado su consentimiento si la ejecucidn de las obras es notoria, no disminuye la solidez del
edificio ni supone la ocupacién de elementos comunes ni la constitucion de nuevas
servidumbres y la comunidad no se ha opuesto en el plazo de caducidad de cuatro afios a
contar desde la finalizacion de las obras.

Articulo 553-37. Disposicion de los elementos privativos.

1. Los propietarios de elementos privativos los pueden modificar, enajenar y gravar y
pueden hacer con ellos todo tipo de actos de disposicidn. Si establecen servidumbres en
beneficio de otras fincas, estas servidumbres se extinguen en caso de destruccién o derribo
del edificio.

2. Los propietarios, en los casos de arrendamiento o de cualquier otra transmision del
disfrute del elemento privativo, son responsables ante la comunidad y terceras personas de
las obligaciones derivadas del régimen de propiedad horizontal.

3. La persona que enajena un elemento privativo debe comunicar el cambio de titularidad
a la secretaria de la comunidad. Mientras no lo comunique responde solidariamente de las
deudas con la comunidad.

Articulo 553-38. Obligaciones de conservacion y mantenimiento de los elementos
privativos.

Los propietarios de elementos privativos deben conservarlos en buen estado y deben
mantener los servicios e instalaciones que se ubiquen en ellos.

Articulo 553-39. Restricciones y servidumbres forzosas.

1. Los elementos privativos estan sujetos, en beneficio de los otros y de la comunidad, a
las restricciones imprescindibles para hacer las obras de conservacién y mantenimiento de
los elementos comunes y de los deméas elementos privativos, si no existe ninguna otra forma
de hacerlas o la otra forma es desproporcionadamente cara o gravosa.

2. La comunidad puede exigir la constitucién de servidumbres permanentes sobre los
anexos de los elementos de uso privativo si son indispensables para la ejecucién de los
acuerdos de supresion de las barreras arquitecténicas o de mejora adoptados por la junta de
propietarios o para el acceso a elementos comunes gue no tengan otro.

3. Los propietarios de elementos privativos pueden exigir la constitucion de las
servidumbres, permanentes o temporales, imprescindibles para hacer las obras de
conservacion y de acceso a redes generales de suministros de servicios.

4. Los titulares de las servidumbres deben compensar los dafios y el menoscabo que
causen en los elementos privativos o comunes afectados.

Articulo 553-40. Prohibiciones y restricciones de uso de los elementos privativos y
comunes.

1. Los propietarios y los ocupantes no pueden hacer en los elementos privativos, ni en el
resto del inmueble, actividades o actos contrarios a la convivencia normal en la comunidad o
gue dafien o hagan peligrar el inmueble. Tampoco pueden llevar a cabo las actividades que
los estatutos, la normativa urbanistica o la ley excluyen o prohiben de forma expresa.

2. La presidencia de la comunidad, si se hacen las actividades o los actos a que se
refiere el apartado 1, por iniciativa propia o a peticidon de una cuarta parte de los propietarios,
debe requerir fehacientemente a quien los haga que deje de hacerlos. Si la persona o
personas requeridas persisten en su actividad, la junta de propietarios puede ejercer contra
los propietarios y ocupantes del elemento privativo la accion para hacerla cesar, que debe
tramitarse de acuerdo con las normas procesales correspondientes. Una vez presentada la
demanda, que debe acompafiarse del requerimiento y el certificado del acuerdo de la junta
de propietarios, la autoridad judicial debe adoptar las medidas cautelares que considere
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convenientes, entre las cuales, la cesacion inmediata de la actividad prohibida. En caso de
ocupacion sin titulo habilitante, la accién puede ejercerse contra los ocupantes aunque no se
conozca su identidad. Si las actividades o los actos contrarios a la convivencia o que dafien
o hagan peligrar el inmueble los hacen los ocupantes del elemento privativo ilegitimamente y
sin la voluntad de los propietarios, la junta de propietarios puede denunciar los hechos al
ayuntamiento de su municipio a fin de que inicie, previo expediente acreditativo de que se
han producido efectivamente las actividades o los actos prohibidos, el procedimiento
establecido por el articulo 44 bis de la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la
vivienda.

3. La comunidad tiene derecho a la indemnizacién por los perjuicios que se le causen vy,
si las actividades prohibidas continGan, a instar judicialmente la privacién del uso y disfrute
del elemento privativo por un periodo que no puede exceder de dos afos vy, si procede, la
extincién del contrato de arrendamiento o de cualquier otro que atribuya a los ocupantes un
derecho sobre el elemento privativo.

Articulo 553-41. Elementos comunes.

Son elementos comunes el solar, los jardines, las piscinas, las estructuras, las fachadas,
las cubiertas, los vestibulos, las escaleras y los ascensores, las antenas y, en general, las
instalaciones y los servicios de los elementos privativos que se destinan al uso comunitario o
a facilitar el uso y disfrute de dichos elementos privativos.

Articulo 553-42. Uso y disfrute de los elementos comunes.

1. El uso y disfrute de los elementos comunes corresponde a todos los propietarios de
elementos privativos y debe adaptarse al destino establecido por los estatutos o al que
resulte normal y adecuado a su naturaleza, sin perjudicar el interés de la comunidad.

2. En caso de que la junta acuerde instalaciones para la eficiencia energética o hidrica o
de sistemas de energia renovable para el uso comunitario en elementos comunes donde
existan instalaciones o0 sistemas de utilidad particular previamente autorizadas,
incompatibles con el nuevo acuerdo, la comunidad asume la remocién y debe indemnizar los
dafios que la remocién comporte al propietario.

Articulo 553-43. Elementos comunes de uso exclusivo.

1. En el titulo de constitucion o por acuerdo unanime de la junta, se puede vincular a uno
0 a varios elementos privativos el uso exclusivo de patios, jardines, terrazas, cubiertas del
inmueble u otros elementos comunes. Esta vinculacién no los hace perder la naturaleza de
elemento comun.

2. Los propietarios de los elementos privativos que tienen el uso y disfrute exclusivo de
los elementos comunes asumen todos los gastos de conservacion y mantenimiento y tienen
la obligacion de conservarlos adecuadamente y mantenerlos en buen estado.

3. Los propietarios de los elementos privativos que tienen el uso exclusivo de los
elementos comunes pueden ejecutar obras de mejora para la eficiencia energética o hidrica
o la instalacion de sistemas de energias renovables en dichos elementos comunes,
haciéndose cargo de los costes que se deriven, asi como de los gastos de mantenimiento.
En todo caso, tienen que enviar el proyecto técnico con treinta dias de antelacién del inicio
de la obra a la presidencia o a la administracion. Dentro de este plazo, la comunidad puede
proponer una alternativa mas adecuada a sus intereses generales siempre que sea
razonable y proporcionada y que no comporte a las personas promotoras un incremento
sustancial del coste del proyecto técnico presentado. A falta de alternativa, los propietarios
pueden llevar a cabo dichas obras o instalaciones.

4. Las reparaciones que se deben a vicios de construccién o estructurales, originarios o
sobrevenidos, o las reparaciones que afectan y benefician todo el inmueble, son a cargo de
la comunidad, a menos que sean consecuencia de un mal uso o de una mala conservacion.

Articulo 553-44. Conservacidon y mantenimiento de los elementos comunes.

1. La comunidad tiene que conservar los elementos comunes del inmueble, de manera
gue cumpla las condiciones estructurales, de habitabilidad, de accesibilidad, de estanquidad,
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de seguridad y de eficiencia energética o hidrica, segin la normativa vigente y tiene que
mantener en funcionamiento correcto los servicios y las instalaciones. Los propietarios tienen
gue asumir las obras de conservacién y reparacion necesarias.

2. Los propietarios que se benefician de la instalacion de infraestructuras o equipos de
mejora de la eficiencia energética o hidrica o de sistemas de energias renovables de utilidad
particular situados en elementos comunes o en elementos comunes de uso exclusivo tienen
gue asumir la conservacion y el mantenimiento en su totalidad.

Articulo 553-45. Contribucion al pago de los gastos comunes.

1. Los propietarios deben sufragar los gastos comunes en proporcién a su cuota de
participacion o de acuerdo con las especialidades fijadas por el titulo de constitucion, los
estatutos o los acuerdos de la junta.

2. La falta de uso y disfrute de elementos comunes concretos no exime de la obligacién
de sufragar los gastos que derivan de su mantenimiento, salvo que una disposicion de los
estatutos, que solo puede referirse a servicios o elementos especificados de forma concreta,
establezca lo contrario y sin perjuicio de lo establecido por el articulo 553-30.2.

3. La contribucién al pago de determinados gastos sobre los que los estatutos
establecen cuotas especiales diferentes a las de participacién, entre los que se incluyen los
de escaleras diferentes, piscinas y zonas ajardinadas, debe hacerse de acuerdo con la cuota
especifica.

4. El titulo de constitucion puede establecer un incremento de la participacién en los
gastos comunes que corresponde a un elemento privativo concreto, en el caso de uso o
disfrute especialmente intensivo de elementos o servicios comunes como consecuencia del
ejercicio de actividades empresariales o profesionales en el piso o el local. Este incremento
también puede acordarlo la junta de propietarios. En ninguno de los dos casos, el incremento
puede ser superior al doble de lo que le corresponderia por la cuota.

Articulo 553-46. Responsabilidad de la comunidad.

1. De las deudas contraidas por razén de la comunidad responden los créditos y fondos
comunes de los propietarios y los elementos privativos de beneficio comun.
Subsidiariamente, responden los propietarios de los elementos privativos en proporcién a su
cuota de participacion.

2. Para embargar los fondos, los créditos y los elementos privativos de beneficio comun,
basta con demandar a la comunidad. Para embargar los otros elementos privativos, debe
requerirse el pago a todos los propietarios y demandarlos personalmente.

Articulo 553-47. Reclamacion en caso de impago de los gastos comunes.

1. La comunidad puede reclamar todas las cantidades que le sean debidas por el impago
de los gastos comunes, tanto si son ordinarios como extraordinarios, o del fondo de reserva,
mediante el proceso monitorio especial aplicable a las comunidades de propietarios de
inmuebles en régimen de propiedad horizontal establecido por la legislacion procesal.

2. Para instar la reclamacién basta con un certificado del impago de los gastos comunes,
emitido por quien haga las funciones de secretario de la comunidad con el visto bueno del
presidente. En este certificado debe constar la existencia de la deuda y su importe, la
manifestacién de que la deuda es exigible y que se corresponde de forma exacta con las
cuentas aprobadas por la junta de propietarios que constan en el libro de actas
correspondiente, y el requerimiento de pago hecho al deudor.

Seccion tercera. Propiedad horizontal compleja

Articulo 553-48. Configuracion.

1. La propiedad horizontal compleja implica la coexistencia de subcomunidades
integradas en un inmueble o en un conjunto inmobiliario formado por varias escaleras o
portales o por una pluralidad de edificios independientes y separados que se conectan entre
ellos y comparten zonas ajardinadas y de recreo, piscinas u otros elementos comunes
similares.
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2. En el régimen de la propiedad horizontal compleja, cada escalera, portal o edificio
constituye una subcomunidad que se rige por los preceptos de las secciones primera y
segunda.

3. Pueden configurarse como una subcomunidad los elementos privativos, situados en
uno o mas inmuebles, que estan conectados entre si y que tienen independencia econémica
y funcional.

Articulo 553-49. Cuotas.

Cada uno de los elementos privativos que integran una subcomunidad tiene asignada
una cuota particular de participacién, separada de la cuota general que le corresponde en el
conjunto de la propiedad horizontal compleja.

Articulo 553-50. Constitucion.

1. La propiedad horizontal compleja se constituye inicialmente como una sola comunidad
con subcomunidades o bien como una agrupacién de varias comunidades. En este Ultimo
caso, pueden otorgar el titulo los propietarios Unicos de los diferentes inmuebles o los
presidentes de las respectivas comunidades autorizados por un acuerdo previo de cada
junta.

2. El titulo de constitucién debe constar en una escritura publica que debe describir:

a) El complejo inmobiliario en conjunto.

b) Cada uno de los elementos privativos que lo componen, con la indicacion de la
subcomunidad de la que forman parte y de la cuota de participacion general y particular.

c) Los viales, las zonas ajardinadas y de recreo y los demas servicios y elementos
comunes del complejo.

3. El régimen de la propiedad horizontal compleja se inscribe en el Registro de la
Propiedad de acuerdo con la legislacién hipotecaria, mediante una inscripcién general en
folio propio para la propiedad horizontal compleja y, ademas, en otro folio propio para cada
subcomunidad y cada elemento privativo.

Articulo 553-51. Regulacion y acuerdos.

1. En la propiedad horizontal compleja, cada subcomunidad tiene sus dérganos
especificos y adopta sus propios acuerdos con independencia de las demas
subcomunidades y de la comunidad general, dentro del ambito material que le sea
reconocido en el titulo de constitucion.

2. Los estatutos pueden regular un consejo de presidentes si la complejidad del conjunto
inmobiliario y de los elementos, servicios e instalaciones comunes, el nUmero de elementos
privativos u otras circunstancias lo hacen aconsejable. El consejo debe actuar de forma
colegiada para la administracion ordinaria de los elementos comunes de todo el conjunto y
debe regirse por las normas de la junta de propietarios adaptadas a su naturaleza especifica.

Articulo 553-52. Comunidades y subcomunidades para garajes y trasteros.

1. La comunidad de garaje o trasteros, salvo que los estatutos establezcan otra cosa,
funciona con independencia de la comunidad general en cuanto a los asuntos de su interés
exclusivo en los siguientes casos:

a) Si se configura en régimen de comunidad como elemento privativo de un régimen de
propiedad horizontal y la adquisicion de una cuota indivisa atribuye el uso exclusivo de
plazas de aparcamiento o de trasteros y la utilizacion de las rampas de acceso y salida, las
escaleras y las zonas de maniobras. En este caso, los titulares de la cuota indivisa no
pueden ejercer la accion de division de la comunidad ni gozan de derechos de adquisicién
preferente.

b) Si las diferentes plazas de aparcamiento o los trasteros de un local de un inmueble en
régimen de propiedad horizontal se constituyen como elementos privativos. En este caso, se
asigna a cada plaza, ademas del nimero de orden y de la cuota que le corresponde en el
régimen de propiedad horizontal, un nimero o letra de identificacion concretos; las rampas,

- 106 -



CODIGO DE COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
8 11 Ley del libro quinto del Cédigo Civil de Cataluiia, relativo a los derechos reales [parcial]

las escaleras y las zonas de acceso, maniobra y salida de los vehiculos se consideran
elementos comunes del garaje o el trastero.

2. No existe subcomunidad para el local de garaje o trasteros en los siguientes casos:

a) Si las diferentes plazas de aparcamiento o los trasteros se configuran como anexos
inseparables de los elementos privativos de la comunidad. En este caso, se les aplica lo
establecido por el articulo 553-35.

b) Si el local destinado a garaje o trasteros se configura como elemento comun del
régimen de propiedad horizontal. En este caso, el uso concreto de las plazas de
aparcamiento o de los trasteros no puede cederse a terceras personas con independencia
del uso del elemento privativo respectivo.

3. Puede constituirse una subcomunidad para el local o los locales destinados a garaje o
trasteros si varios inmuebles sujetos a régimen de propiedad horizontal comparten su uso.
En este caso, la subcomunidad forma parte, ademas, de cada propiedad horizontal en la
proyeccion vertical que le corresponde. Si unas normas estatutarias concretas no establecen
lo contrario, los titulares de las plazas tienen derecho a utilizar todas las zonas de acceso,
distribuciéon, maniobra y salida de vehiculos situadas en el local o los locales con
independencia del inmueble concreto en cuya vertical o fachada estén situadas.

Seccion cuarta. Propiedad horizontal por parcelas

Articulo 553-53. Concepto y configuracion.

1. El régimen de la propiedad horizontal puede establecerse, por parcelas, sobre un
conjunto de fincas independientes que tienen la consideracion de solares, edificados o no,
forman parte de una actuacion urbanistica y participan con caracter inseparable de unos
elementos de titularidad comun.

2. El régimen de propiedad horizontal por parcelas se rige, en lo que no establezca el
titulo de constitucion, por las normas especificas de la presente seccién y, supletoriamente,
por las del presente capitulo, de acuerdo con su naturaleza especifica y con lo dispuesto por
la normativa urbanistica aplicable.

Articulo 553-54. Fincas de titularidad privativa.

1. Las fincas privativas y, si procede, sus anexos inseparables pertenecen en exclusiva a
sus titulares en el régimen de propiedad que les sea de aplicacion.

2. Los actos de enajenacion y gravamen y el embargo de las fincas privativas se
extienden de modo inseparable a la cuota de participacién que les corresponde en los
elementos comunes.

3. La enajenacion de una finca privativa no da a los propietarios de las demas derecho
alguno de adquisicion preferente de naturaleza legal.

Articulo 553-55. Elementos comunes.

1. Son elementos comunes las fincas, los elementos inmobiliarios y los servicios e
instalaciones que se destinan al uso y disfrute comun que menciona el titulo de constitucion,
entre los que se incluyen las zonas ajardinadas y de recreo, las instalaciones deportivas, los
locales sociales, los servicios de vigilancia y, si procede, otros elementos similares.

2. Los elementos comunes son inseparables de las fincas privativas, a las que estan
vinculados por medio de la cuota de participacibn que, expresada en centésimas,
corresponde a cada finca en el conjunto.

Articulo 553-56. Restricciones.

Las restricciones al ejercicio de las facultades dominicales sobre fincas privativas
impuestas por el titulo de constitucidn, los estatutos, el planeamiento urbanistico o las leyes
tienen la consideracion de elementos comunes.
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Articulo 553-57. Titulo de constitucion.

1. El titulo de constitucion del régimen de propiedad horizontal por parcelas debe constar
en una escritura publica, la cual debe contener:

a) La descripcion del conjunto en general, que debe incluir el nombre y la ubicacion, la
extension, la aprobacion administrativa de la actuaciéon urbanistica en que se integra, los
datos esenciales de la licencia o del acuerdo de parcelacién, el nimero de solares que la
configuran y la referencia y descripcion de las fincas e instalaciones comunes.

b) La relacion de las obras de urbanizacion y de las instalaciones del conjunto y el
sistema previsto para su conservacion y mantenimiento, asi como la informacién sobre la
prestacion de servicios no urbanisticos y las demas circunstancias que resulten del plan de
ordenacion.

c) La descripcion de todas las parcelas y de los demas elementos privativos, que debe
incluir el nUmero de orden; la cuota general de participacion vy, si procede, las especiales que
les corresponden; la superficie; los limites, y, si procede, los espacios fisicos o derechos que
constituyan sus anexos o que estén vinculados a ellos.

d) Las reglas generales o especificas sobre el destino y la edificabilidad de las fincas y la
informacion sobre si son divisibles.

e) Los estatutos, si existen.

f) La relacion de terrenos de uso y dominio publico comprendidos en el ambito de la
propiedad horizontal por parcelas.

g) Un plano descriptivo del conjunto, en el que deben identificarse las fincas privativas y
los elementos comunes.

2. Las determinaciones urbanisticas que contenga el titulo de constitucién tienen efectos
meramente informativos.

3. No es preciso describir cada una de las parcelas si el régimen de propiedad horizontal
por parcelas se establece por acuerdo de todos o de una parte de los propietarios de
parcelas, edificadas o no, situadas en una unidad urbanistica consolidada, que ya estan
inscritas en el Registro de la Propiedad como fincas independientes, pero se ha hecho
constar, como minimo, el nimero que les corresponde en la urbanizacién, la identificacion
registral, la referencia catastral y los nombres de los propietarios.

Articulo 553-58. Constancia registral.

1. El régimen de propiedad horizontal por parcelas se inscribe en el Registro de la
Propiedad de acuerdo con la legislacion hipotecaria. Debe hacerse una inscripcién general
para el conjunto y una inscripcién para cada una de las fincas privativas y, si procede, de las
fincas destinadas a uso y disfrute o a servicios comunes, para cada una de las cuales debe
abrirse un folio especial separado.

2. Si la propiedad horizontal por parcelas recae total o parcialmente sobre varias fincas,
debe hacerse una agrupacion instrumental. En la nota de referencia debe hacerse constar el
caracter instrumental y debe considerarse, a todos los efectos, que nunca ha existido
comunidad. Las fincas privativas pueden adjudicarse directamente al titular que corresponda.

3. La inscripcién del régimen de propiedad horizontal por parcelas debe practicarse a
favor de sus integrantes y, ademas de los datos exigidos por la legislacion hipotecaria, debe
contener los establecidos por el articulo 553-57 que tengan trascendencia real y la referencia
al archivo del plano. En todo caso, deben hacerse las notas marginales de referencia a las
inscripciones de las fincas privativas.

4. Las inscripciones de las fincas privativas deben contener, ademas de los datos
exigidos por la legislacién hipotecaria, los siguientes:

a) El nimero de parcela que les corresponde.

b) La cuota o cuotas de participacion.

c) El régimen especial o las restricciones que pueden afectarlas de una forma
determinada.

d) La referencia a la inscripcion general y la sujecién al régimen de la propiedad
horizontal por parcelas.
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5. Las fincas destinadas a uso y disfrute o a los servicios comunes se inscriben a favor
de los integrantes de la propiedad horizontal por parcelas, sin mencionarlos de forma
explicita ni hacer constar las cuotas que les corresponden.

6. En caso de establecimiento de la propiedad horizontal por parcelas de forma
sobrevenida, debe abrirse un folio separado e independiente para la propiedad horizontal en
conjunto, en el que deben constar las circunstancias establecidas por el presente articulo y
debe hacerse una referencia, en una nota marginal, a cada una de las inscripciones de las
fincas que pasan a ser privativas, en la que debe hacerse constar la cuota que les
corresponde.

Articulo 553-59. Extincion voluntaria.

1. La extincion voluntaria de la propiedad horizontal por parcelas se produce por acuerdo
de las cuatro quintas partes de los propietarios, que deben representar las cuatro quintas
partes de las cuotas de participacion.

2. Deben liquidarse totalmente, una vez acordada la extincién, las obligaciones con
terceras personas y, si procede, con los propietarios. En el proceso de liquidacién, la junta de
propietarios debe mantener sus funciones, debe percibir las cuotas atrasadas y los demas
créditos a favor de la propiedad horizontal por parcelas, debe enajenar, si procede, los
inmuebles de uso comin que se haya acordado enajenar y, una vez cumplidas todas las
operaciones, ha de rendir cuentas a todos los propietarios.
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Real Decreto 1561/1995, de 21 de septiembre, sobre jornadas
especiales de trabajo. [Inclusion parcial]

Ministerio de Trabajo y Seguridad Social
«BOE» num. 230, de 26 de septiembre de 1995
Ultima modificacion: 2 de julio de 2020
Referencia: BOE-A-1995-21346

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacion.

1. El presente Real Decreto tiene por objeto la regulacién de ampliaciones y limitaciones
en la ordenacion y duracién de la jornada de trabajo y de los descansos en determinados
sectores de actividad y trabajos especificos cuyas peculiaridades lo requieren, de
conformidad con lo previsto en los articulos 34, apartado 7, 36, apartado 1, y 37, apartado 1,
de la Ley del Estatuto de los Trabajadores, texto refundido aprobado por Real Decreto
legislativo 1/1995, de 24 de marzo.

2. Lo previsto en el presente Real Decreto serd de aplicacion, en las actividades y
trabajos que en el mismo se contemplan, a las relaciones laborales reguladas por la Ley del
Estatuto de los Trabajadores, con exclusion de las de caracter especial contempladas en su
articulo 2 en las que se estara a lo dispuesto en su normativa especifica.

Las disposiciones generales del Estatuto de los Trabajadores seran aplicables en cuanto
no se opongan a las especiales que en este Real Decreto se establecen.

3. Las disposiciones de los capitulos I, Il y IV de este Real Decreto s6lo seran de
aplicacion a los trabajadores mayores de dieciocho afios de edad.

Articulo 2. Regimenes de descanso alternativos.

1. Las reducciones contempladas en este Real Decreto de los descansos entre jornadas
y semanal previstos en los articulos 34, apartado 3, y 37, apar tado 1, del Estatuto de los
Trabajadores deberan ser compensadas mediante descansos alternativos, de duracién no
inferior a la reduccién experimentada, a disfrutar dentro de los periodos de referencia que en
cada caso se sefialan, en la forma que se determine mediante acuerdo o pacto.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, en los convenios colectivos se podra
autorizar que, previo acuerdo entre la empresa y el trabajador afectado, la totalidad o parte
de los descansos compensatorios debidos por las reducciones contempladas en este Real
Decreto para los descansos entre jornadas pueda acumularse para su disfrute
conjuntamente con las vacaciones anuales. Del mismo modo se podran acumular las
compensaciones contempladas para el medio dia del descanso semanal.
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Cuando en este Real Decreto se autorice un descanso entre jornadas de duracion
inferior a diez horas, la posibilidad prevista en el parrafo anterior quedard en todo caso
limitada a la acumulaciéon de aquellas horas que resten tras garantizar el disfrute, en los
periodos de referencia indicados en cada caso, de un descanso minimo de diez horas.

2. El disfrute de los descansos compensatorios previstos en este Real Decreto no podra
ser sustituido por compensacién econémica, salvo en caso de finalizacion de la relacion
laboral por causas distintas a las derivadas de la duracién del contrato o en el previsto en el
parrafo c) del articulo 18.

A tal fin, la aplicacién de los regimenes especiales de jornada previstos en este Real
Decreto a los trabajadores con contratos de duraciéon determinada o temporal o a los
contratados a tiempo parcial para prestar servicios en trabajos fijos discontinuos, estara
condicionada a la posibilidad de disfrute de los descansos compensatorios, dentro de los
periodos de referencia establecidos en cada caso, antes de la finalizaciéon del contrato o
periodo de actividad.

CAPITULO Il

Ampliaciones de jornada
Seccion 1.2 Empleados de fincas urbanas, guardas y vigilantes no ferroviarios

Articulo 3. Tiempo de trabajo y descanso de los empleados de fincas urbanas.

1. El tiempo de trabajo de los empleados de fincas urbanas con plena dedicacion estara
comprendido entre las horas establecidas para la apertura y cierre de los portales. Dichos
trabajadores deberan disfrutar cada dia de trabajo, y dentro de las horas de servicio, de uno
o varios periodos de descanso, en la forma que se determine por convenio colectivo o, en su
defecto, mediante acuerdo con el titular del inmueble, de manera que el tiempo de trabajo
efectivo no exceda de la duracion méaxima de la jornada ordinaria de trabajo establecida con
caracter general en el articulo 34 del Estatuto de los Trabajadores.

2. Los trabajadores a que se refiere el apartado anterior deberan disfrutar de un minimo
de diez horas consecutivas de descanso entre jornadas, compensandose la diferencia hasta
las doce horas establecidas con caracter general en el apartado 3 del articulo 34 del Estatuto
de los Trabajadores por periodos de hasta cuatro semanas. Del mismo modo, podra
acumularse por periodos de hasta cuatro semanas el medio dia del descanso semanal
previsto en el apartado 1 del articulo 37 de la Ley citada, o separarse respecto del
correspondiente al dia completo para su disfrute en otro dia de la semana.

Articulo 4. Tiempo de trabajo y descanso de los guardas y vigilantes no ferroviarios.

1. El tiempo de trabajo de los guardas o vigilantes no ferroviarios que, sin exigirseles una
vigilancia constante, tengan asignado el cuidado de una zona limitada en la que exista un
lugar destinado a que puedan descansar en condiciones adecuadas, podra extenderse
durante un periodo de tiempo diario de duracion no superior a doce horas.

2. Resultaran de aplicacion a los trabajadores a que se refiere este articulo las
disposiciones especiales en materia de descansos durante la jornada laboral, entre jornadas
y semanal previstas en el articulo anterior.
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Real Decreto Legislativo 2/2015, de 23 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores.
[Inclusion parcial]

Ministerio de Empleo y Seguridad Social
«BOE» num. 255, de 24 de octubre de 2015
Ultima modificacion: 30 de abril de 2025
Referencia: BOE-A-2015-11430

[...]
TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL ESTATUTO DE LOS TRABAJADORES

TITULO |

De la relacién individual de trabajo

[...]
CAPITULO Il

Contenido del contrato de trabajo

[...]

Seccion 5.2 Tiempo de trabajo

Articulo 34. Jornada.

1. La duracién de la jornada de trabajo sera la pactada en los convenios colectivos o
contratos de trabajo.

La duracién maxima de la jornada ordinaria de trabajo sera de cuarenta horas semanales
de trabajo efectivo de promedio en cdmputo anual.

2. Mediante convenio colectivo o, en su defecto, por acuerdo entre la empresa y los
representantes de los trabajadores, se podra establecer la distribucion irregular de la jornada
a lo largo del afio. En defecto de pacto, la empresa podra distribuir de manera irregular a lo
largo del afio el diez por ciento de la jornada de trabajo.

Dicha distribucion debera respetar en todo caso los periodos minimos de descanso diario
y semanal previstos en la ley y el trabajador debera conocer con un preaviso minimo de
cinco dias el dia y la hora de la prestacion de trabajo resultante de aquella.

La compensacion de las diferencias, por exceso o por defecto, entre la jornada realizada
y la duracién maxima de la jornada ordinaria de trabajo legal o pactada sera exigible segun
lo acordado en convenio colectivo o, a falta de prevision al respecto, por acuerdo entre la
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empresa y los representantes de los trabajadores. En defecto de pacto, las diferencias
derivadas de la distribucion irregular de la jornada deberan quedar compensadas en el plazo
de doce meses desde que se produzcan.

3. Entre el final de una jornada y el comienzo de la siguiente mediaran, como minimo,
doce horas.

El nimero de horas ordinarias de trabajo efectivo no podra ser superior a nueve diarias,
salvo que por convenio colectivo o, en su defecto, acuerdo entre la empresa y los
representantes de los trabajadores, se establezca otra distribucion del tiempo de trabajo
diario, respetando en todo caso el descanso entre jornadas.

Los trabajadores menores de dieciocho afios no podran realizar mas de ocho horas
diarias de trabajo efectivo, incluyendo, en su caso, el tiempo dedicado a la formacion vy, si
trabajasen para varios empleadores, las horas realizadas con cada uno de ellos.

4. Siempre que la duracion de la jornada diaria continuada exceda de seis horas, debera
establecerse un periodo de descanso durante la misma de duracion no inferior a quince
minutos. Este periodo de descanso se considerara tiempo de trabajo efectivo cuando asi
esté establecido o se establezca por convenio colectivo o contrato de trabajo.

En el caso de los trabajadores menores de dieciocho afios, el periodo de descanso
tendrd una duracién minima de treinta minutos, y debera establecerse siempre que la
duracion de la jornada diaria continuada exceda de cuatro horas y media.

5. El tiempo de trabajo se computara de modo que tanto al comienzo como al final de la
jornada diaria el trabajador se encuentre en su puesto de trabajo.

6. Anualmente se elaborara por la empresa el calendario laboral, debiendo exponerse un
ejemplar del mismo en un lugar visible de cada centro de trabajo.

7. El Gobierno, a propuesta de la persona titular del Ministerio de Trabajo, Migraciones y
Seguridad Social y previa consulta a las organizaciones sindicales y empresariales mas
representativas, podra establecer ampliaciones o limitaciones en la ordenacion y duracién de
la jornada de trabajo y de los descansos, asi como especialidades en las obligaciones de
registro de jornada, para aquellos sectores, trabajos y categorias profesionales que por sus
peculiaridades asi lo requieran.

8. Las personas trabajadoras tienen derecho a solicitar las adaptaciones de la duracion y
distribucion de la jornada de trabajo, en la ordenacion del tiempo de trabajo y en la forma de
prestacion, incluida la prestacion de su trabajo a distancia, para hacer efectivo su derecho a
la conciliacién de la vida familiar y laboral. Dichas adaptaciones deberan ser razonables y
proporcionadas en relaciéon con las necesidades de la persona trabajadora y con las
necesidades organizativas o productivas de la empresa.

En el caso de que tengan hijos o hijas, las personas trabajadoras tienen derecho a
efectuar dicha solicitud hasta que los hijos o hijas cumplan doce afios.

Asimismo, tendran ese derecho aquellas que tengan necesidades de cuidado respecto
de los hijos e hijas mayores de doce afios, el conyuge o pareja de hecho, familiares por
consanguinidad hasta el segundo grado de la persona trabajadora, asi como de otras
personas dependientes cuando, en este Ultimo caso, convivan en el mismo domicilio, y que
por razones de edad, accidente o enfermedad no puedan valerse por si mismos, debiendo
justificar las circunstancias en las que fundamenta su peticion.

En la negociacion colectiva se podran establecer, con respeto a lo dispuesto en este
apartado, los términos de su ejercicio, que se acomodaran a criterios y sistemas que
garanticen la ausencia de discriminacion, tanto directa como indirecta, entre personas
trabajadoras de uno y otro sexo. En su ausencia, la empresa, ante la solicitud de la persona
trabajadora, abrira un proceso de negociacién con esta que tendra que desarrollarse con la
maxima celeridad y, en todo caso, durante un periodo maximo de quince dias,
presumiéndose su concesion si no concurre oposicién motivada expresa en este plazo.

Finalizado el proceso de negociacién, la empresa, por escrito, comunicara la aceptacion
de la peticibn. En caso contrario, planteara una propuesta alternativa que posibilite las
necesidades de conciliacion de la persona trabajadora o bien manifestara la negativa a su
ejercicio. Cuando se plantee una propuesta alternativa o se deniegue la peticion, se
motivaran las razones objetivas en las que se sustenta la decision.
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La persona trabajadora tendra derecho a regresar a la situacion anterior a la adaptacion
una vez concluido el periodo acordado o previsto o cuando decaigan las causas que
motivaron la solicitud.

En el resto de los supuestos, de concurrir un cambio de circunstancias que asi lo
justifigue, la empresa sélo podra denegar el regreso solicitado cuando existan razones
objetivas motivadas para ello.

Lo dispuesto en los parrafos anteriores se entiende, en todo caso, sin perjuicio de los
permisos a los que tenga derecho la persona trabajadora de acuerdo con lo establecido en el
articulo 37 y 48 bhis.

Las discrepancias surgidas entre la direccién de la empresa y la persona trabajadora
seran resueltas por la jurisdiccion social, a través del procedimiento establecido en el articulo
139 de la Ley 36/2011, de 10 de octubre, reguladora de la jurisdicciéon social.

9. La empresa garantizara el registro diario de jornada, que debera incluir el horario
concreto de inicio y finalizacion de la jornada de trabajo de cada persona trabajadora, sin
perjuicio de la flexibilidad horaria que se establece en este articulo.

Mediante negociacién colectiva o acuerdo de empresa o, en su defecto, decision del
empresario previa consulta con los representantes legales de los trabajadores en la
empresa, se organizara y documentara este registro de jornada.

La empresa conservara los registros a que se refiere este precepto durante cuatro afos
y permaneceran a disposicion de las personas trabajadoras, de sus representantes legales y
de la Inspeccion de Trabajo y Seguridad Social.

Articulo 35. Horas extraordinarias.

1. Tendran la consideraciéon de horas extraordinarias aquellas horas de trabajo que se
realicen sobre la duracion maxima de la jornada ordinaria de trabajo, fijada de acuerdo con el
articulo anterior. Mediante convenio colectivo o, en su defecto, contrato individual, se optara
entre abonar las horas extraordinarias en la cuantia que se fije, que en ningan caso podra
ser inferior al valor de la hora ordinaria, 0 compensarlas por tiempos equivalentes de
descanso retribuido. En ausencia de pacto al respecto, se entendera que las horas
extraordinarias realizadas deberan ser compensadas mediante descanso dentro de los
cuatro meses siguientes a su realizacion.

2. El nimero de horas extraordinarias no podra ser superior a ochenta al afio, salvo lo
previsto en el apartado 3. Para los trabajadores que por la modalidad o duracion de su
contrato realizasen una jornada en cémputo anual inferior a la jornada general en la
empresa, el nimero maximo anual de horas extraordinarias se reducira en la misma
proporcién que exista entre tales jornadas.

A los efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, no se computaran las horas
extraordinarias que hayan sido compensadas mediante descanso dentro de los cuatro
meses siguientes a su realizacion.

El Gobierno podra suprimir o reducir el nimero maximo de horas extraordinarias por
tiempo determinado, con caracter general o para ciertas ramas de actividad o ambitos
territoriales, para incrementar las oportunidades de colocacidon de los trabajadores en
situacién de desempleo.

3. No se tendra en cuenta, a efectos de la duracion maxima de la jornada ordinaria
laboral, ni para el cémputo del nUmero maximo de las horas extraordinarias autorizadas, el
exceso de las trabajadas para prevenir o reparar siniestros y otros dafios extraordinarios y
urgentes, sin perjuicio de su compensacion como horas extraordinarias.

4. La prestacion de trabajo en horas extraordinarias serd voluntaria, salvo que su
realizacion se haya pactado en convenio colectivo o contrato individual de trabajo, dentro de
los limites del apartado 2.

5. A efectos del cdmputo de horas extraordinarias, la jornada de cada trabajador se
registrara dia a dia y se totalizara en el periodo fijado para el abono de las retribuciones,
entregando copia del resumen al trabajador en el recibo correspondiente.
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Articulo 36. Trabajo nocturno, trabajo a turnos y ritmo de trabajo.

1. A los efectos de lo dispuesto en esta ley, se considera trabajo nocturno el realizado
entre las diez de la noche y las seis de la mafiana. El empresario que recurra regularmente a
la realizacion de trabajo nocturno deberd informar de ello a la autoridad laboral.

La jornada de trabajo de los trabajadores nocturnos no podra exceder de ocho horas
diarias de promedio, en un periodo de referencia de quince dias. Dichos trabajadores no
podran realizar horas extraordinarias.

Para la aplicacion de lo dispuesto en el parrafo anterior, se considerara trabajador
nocturno a aquel que realice normalmente en periodo nocturno una parte no inferior a tres
horas de su jornada diaria de trabajo, asi como a aquel que se prevea que puede realizar en
tal periodo una parte no inferior a un tercio de su jornada de trabajo anual.

Resultara de aplicacion a lo establecido en el parrafo segundo lo dispuesto en el articulo
34.7 Igualmente, el Gobierno podra establecer limitaciones y garantias adicionales a las
previstas en el presente articulo para la realizacion de trabajo nocturno en ciertas actividades
o por determinada categoria de trabajadores, en funcién de los riesgos que comporten para
su salud y seguridad.

2. El trabajo nocturno tendra una retribucién especifica que se determinara en la
negociacion colectiva, salvo que el salario se haya establecido atendiendo a que el trabajo
sea nocturno por su propia naturaleza o se haya acordado la compensacién de este trabajo
por descansos.

3. Se considera trabajo a turnos toda forma de organizacion del trabajo en equipo segun
la cual los trabajadores ocupan sucesivamente los mismos puestos de trabajo, segun un
cierto ritmo, continuo o discontinuo, implicando para el trabajador la necesidad de prestar
sus servicios en horas diferentes en un periodo determinado de dias o de semanas.

En las empresas con procesos productivos continuos durante las veinticuatro horas del
dia, en la organizacion del trabajo de los turnos se tendr4 en cuenta la rotacién de los
mismos y que ningun trabajador esté en el de noche més de dos semanas consecutivas,
salvo adscripcion voluntaria.

Las empresas que por la naturaleza de su actividad realicen el trabajo en régimen de
turnos, incluidos los domingos y dias festivos, podran efectuarlo bien por equipos de
trabajadores que desarrollen su actividad por semanas completas, o contratando personal
para completar los equipos necesarios durante uno o mas dias a la semana.

4. Los trabajadores nocturnos y quienes trabajen a turnos deberdn gozar en todo
momento de un nivel de proteccién en materia de salud y seguridad adaptado a la naturaleza
de su trabajo, y equivalente al de los restantes trabajadores de la empresa.

El empresario debera garantizar que los trabajadores nocturnos que ocupe dispongan de
una evaluacion gratuita de su estado de salud, antes de su afectacion a un trabajo nocturno
y, posteriormente, a intervalos regulares, en los términos establecidos en la Ley 31/1995, de
8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales, y en sus normas de desarrollo. Los
trabajadores nocturnos a los que se reconozcan problemas de salud ligados al hecho de su
trabajo nocturno tendran derecho a ser destinados a un puesto de trabajo diurno que exista
en la empresa y para el que sean profesionalmente aptos. El cambio de puesto de trabajo se
llevara a cabo de conformidad con lo dispuesto en los articulos 39 y 41, en su caso, de la
presente ley.

5. El empresario que organice el trabajo en la empresa segun un cierto ritmo debera
tener en cuenta el principio general de adaptacion del trabajo a la persona, especialmente de
cara a atenuar el trabajo mondétono y repetitivo en funcion del tipo de actividad y de las
exigencias en materia de seguridad y salud de los trabajadores. Dichas exigencias deberan
ser tenidas particularmente en cuenta a la hora de determinar los periodos de descanso
durante la jornada de trabajo.

Articulo 37. Descanso semanal, fiestas y permisos.

1. Los trabajadores tendran derecho a un descanso minimo semanal, acumulable por
periodos de hasta catorce dias, de dia y medio ininterrumpido que, como regla general,
comprenderd la tarde del sdbado o, en su caso, la mafiana del lunes y el dia completo del
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domingo. La duracion del descanso semanal de los menores de dieciocho afios sera, como
minimo, de dos dias ininterrumpidos.

Resultara de aplicacion al descanso semanal lo dispuesto en el articulo 34.7 en cuanto a
ampliaciones y reducciones, asi como para la fijacién de regimenes de descanso alternativos
para actividades concretas.

2. Las fiestas laborales, que tendran caracter retribuido y no recuperable, no podran
exceder de catorce al afio, de las cuales dos seran locales. En cualquier caso se respetaran
como fiestas de ambito nacional las de la Natividad del Sefior, Afio Nuevo, 1 de mayo, como
Fiesta del Trabajo, y 12 de octubre, como Fiesta Nacional de Espafia.

Respetando las expresadas en el parrafo anterior, el Gobierno podra trasladar a los
lunes todas las fiestas de ambito nacional que tengan lugar entre semana, siendo, en todo
caso, objeto de traslado al lunes inmediatamente posterior el descanso laboral
correspondiente a las fiestas que coincidan con domingo.

Las comunidades auténomas, dentro del limite anual de catorce dias festivos, podran
sefialar aquellas fiestas que por tradicion les sean propias, sustituyendo para ello las de
ambito nacional que se determinen reglamentariamente y, en todo caso, las que se trasladen
a lunes. Asimismo, podran hacer uso de la facultad de traslado a lunes prevista en el parrafo
anterior.

Si alguna comunidad auténoma no pudiera establecer una de sus fiestas tradicionales
por no coincidir con domingo un suficiente nimero de fiestas nacionales podra, en el afio
gue asi ocurra, afadir una fiesta mas, con caracter de recuperable, al maximo de catorce.

3. La persona trabajadora, previo aviso y justificacion, podra ausentarse del trabajo, con
derecho a remuneracién, por alguno de los motivos y por el tiempo siguiente:

a) Quince dias naturales en caso de matrimonio o registro de pareja de hecho.

b) Cinco dias por accidente o enfermedad graves, hospitalizacion o intervencion
quirudrgica sin hospitalizacion que precise reposo domiciliario del cényuge, pareja de hecho o
parientes hasta el segundo grado por consanguineidad o afinidad, incluido el familiar
consanguineo de la pareja de hecho, asi como de cualquier otra persona distinta de las
anteriores, que conviva con la persona trabajadora en el mismo domicilio y que requiera el
cuidado efectivo de aquella.

b bis) Dos dias por el fallecimiento del conyuge, pareja de hecho o parientes hasta el
segundo grado de consanguinidad o afinidad. Cuando con tal motivo la persona trabajadora
necesite hacer un desplazamiento al efecto, el plazo se ampliara en dos dias.

¢) Un dia por traslado del domicilio habitual.

d) Por el tiempo indispensable, para el cumplimiento de un deber inexcusable de
caracter publico y personal, comprendido el ejercicio del sufragio activo. Cuando conste en
una norma legal o convencional un periodo determinado, se estara a lo que esta disponga en
cuanto a duracion de la ausencia y a su compensacién econémica.

Cuando el cumplimiento del deber antes referido suponga la imposibilidad de la
prestacion del trabajo debido en mas del veinte por ciento de las horas laborables en un
periodo de tres meses, podra la empresa pasar al trabajador afectado a la situacion de
excedencia regulada en el articulo 46.1.

En el supuesto de que el trabajador, por cumplimiento del deber o desempefio del cargo,
perciba una indemnizacién, se descontara el importe de la misma del salario a que tuviera
derecho en la empresa.

e) Para realizar funciones sindicales o de representacién del personal en los términos
establecidos legal o convencionalmente.

f) Por el tiempo indispensable para la realizacion de examenes prenatales y técnicas de
preparacion al parto y, en los casos de adopcion, guarda con fines de adopcidon o
acogimiento, para la asistencia a las preceptivas sesiones de informacion y preparacion y
para la realizacion de los preceptivos informes psicolégicos y sociales previos a la
declaracién de idoneidad, siempre, en todos los casos, que deban tener lugar dentro de la
jornada de trabajo.

g) Hasta cuatro dias por imposibilidad de acceder al centro de trabajo o transitar por las
vias de circulacion necesarias para acudir al mismo, como consecuencia de las
recomendaciones, limitaciones o prohibiciones al desplazamiento establecidas por las
autoridades competentes, asi como cuando concurra una situacién de riesgo grave e
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inminente, incluidas las derivadas de una catastrofe o fenébmeno meteorolégico adverso.
Transcurridos los cuatro dias, el permiso se prolongard hasta que desaparezcan las
circunstancias que lo justificaron, sin perjuicio de la posibilidad de la empresa de aplicar una
suspensién del contrato de trabajo o una reduccién de jornada derivada de fuerza mayor en
los términos previstos en el articulo 47.6.

Cuando la naturaleza de la prestacion laboral sea compatible con el trabajo a distancia y
el estado de las redes de comunicacién permita su desarrollo, la empresa podra
establecerlo, observando el resto de las obligaciones formales y materiales recogidas en la
Ley 10/2021, de 9 de julio, de trabajo a distancia, y, en particular, el suministro de medios,
equipos y herramientas adecuados.

g) [sic] Por el tiempo indispensable para la realizacion de los actos preparatorios de la
donacién de érganos o tejidos siempre que deban tener lugar dentro de la jornada de
trabajo.

4. En los supuestos de nacimiento, adopcion, guarda con fines de adopcion o
acogimiento, de acuerdo con el articulo 45.1.d), las personas trabajadoras tendran derecho a
una hora de ausencia del trabajo, que podran dividir en dos fracciones, para el cuidado del
lactante hasta que este cumpla nueve meses. La duracién del permiso se incrementara
proporcionalmente en los casos de nacimiento, adopcion, guarda con fines de adopcion o
acogimiento maltiples.

Quien ejerza este derecho, por su voluntad, podra sustituirlo por una reducciéon de su
jornada en media hora con la misma finalidad o acumularlo en jornadas completas.

La reduccién de jornada contemplada en este apartado constituye un derecho individual
de las personas trabajadoras sin que pueda transferirse su ejercicio a la otra persona
progenitora, adoptante, guardadora o acogedora. No obstante, si dos personas trabajadoras
de la misma empresa ejercen este derecho por el mismo sujeto causante, podra limitarse su
ejercicio simultaneo por razones fundadas y objetivas de funcionamiento de la empresa,
debidamente motivadas por escrito, debiendo en tal caso la empresa ofrecer un plan
alternativo que asegure el disfrute de ambas personas trabajadoras y que posibilite el
ejercicio de los derechos de conciliacion.

Cuando ambas personas progenitoras, adoptantes, guardadoras o acogedoras ejerzan
este derecho con la misma duracién y régimen, el periodo de disfrute podra extenderse
hasta que el lactante cumpla doce meses, con reduccién proporcional del salario a partir del
cumplimiento de los nueve meses.

5. Las personas trabajadoras tendran derecho a ausentarse del trabajo durante una hora
en el caso de nacimiento prematuro de hijo o hija, o que, por cualquier causa, deban
permanecer hospitalizados a continuacion del parto. Asimismo, tendran derecho a reducir su
jornada de trabajo hasta un maximo de dos horas, con la disminuciéon proporcional del
salario. Para el disfrute de este permiso se estara a lo previsto en el apartado 7.

6. Quien por razones de guarda legal tenga a su cuidado directo algiin menor de doce
afios 0 una persona con discapacidad que no desempefie una actividad retribuida tendra
derecho a una reduccién de la jornada de trabajo diaria, con la disminucién proporcional del
salario entre, al menos, un octavo y un maximo de la mitad de la duracion de aquella.

Tendra el mismo derecho quien precise encargarse del cuidado directo del conyuge o
pareja de hecho, o un familiar hasta el segundo grado de consanguinidad y afinidad, incluido
el familiar consanguineo de la pareja de hecho, que por razones de edad, accidente o
enfermedad no pueda valerse por si mismo, y que no desemperie actividad retribuida.

El progenitor, guardador con fines de adopcién o acogedor permanente tendra derecho a
una reduccion de la jornada de trabajo, con la disminucion proporcional del salario de, al
menos, la mitad de la duracién de aquella, para el cuidado, durante la hospitalizacion y
tratamiento continuado, del menor a su cargo afectado por cancer (tumores malignos,
melanomas y carcinomas), o por cualquier otra enfermedad grave, que implique un ingreso
hospitalario de larga duracién y requiera la necesidad de su cuidado directo, continuo y
permanente, acreditado por el informe del servicio publico de salud u érgano administrativo
sanitario de la comunidad autbnoma correspondiente y, como méximo, hasta que el hijo o
persona que hubiere sido objeto de acogimiento permanente o de guarda con fines de
adopcién cumpla los veintitrés afios.
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En consecuencia, el mero cumplimiento de los dieciocho afios de edad por el hijo o el
menor sujeto a acogimiento permanente o a guarda con fines de adopcién no sera causa de
extinciéon de la reduccién de la jornada, si se mantiene la necesidad de cuidado directo,
continuo y permanente.

No obstante, cumplidos los 18 afios, se podra reconocer el derecho a la reduccion de
jornada hasta que el causante cumpla 23 afios en los supuestos en que el padecimiento de
cancer o enfermedad grave haya sido diagnosticado antes de alcanzar la mayoria de edad,
siempre que en el momento de la solicitud se acrediten los requisitos establecidos en los
parrafos anteriores, salvo la edad.

Asimismo, se mantendra el derecho a esta reduccién hasta que la persona cumpla 26
afios si antes de alcanzar 23 afios acreditara, ademas, un grado de discapacidad igual o
superior al 65 por ciento.

Por convenio colectivo, se podran establecer las condiciones y supuestos en los que
esta reduccién de jornada se podra acumular en jornadas completas.

En los supuestos de nulidad, separacion, divorcio, extincion de la pareja de hecho o
cuando se acredite ser victima de violencia de género, el derecho a la reduccién de jornada
se reconocera a favor del progenitor, guardador o acogedor con quien conviva la persona
enferma, siempre que cumpla el resto de los requisitos exigidos.

Cuando la persona enferma que se encuentre en los supuestos previstos en los parrafos
tercero y cuarto de este apartado contraiga matrimonio o constituya una pareja de hecho,
tendra derecho a la reduccién de jornada quien sea su conyuge o pareja de hecho, siempre
gue acredite las condiciones para acceder al derecho a la misma.

Las reducciones de jornada contempladas en este apartado constituyen un derecho
individual de los trabajadores, hombres o mujeres. No obstante, si dos 0 mas trabajadores
de la misma empresa generasen este derecho por el mismo sujeto causante, el empresario
podra limitar su ejercicio simultaneo por razones fundadas y objetivas de funcionamiento de
la empresa, debidamente motivadas por escrito, debiendo en tal caso la empresa ofrecer un
plan alternativo que asegure el disfrute de ambas personas trabajadoras y que posibilite el
ejercicio de los derechos de conciliacion.

En el ejercicio de este derecho se tendra en cuenta el fomento de la corresponsabilidad
entre mujeres y hombres y, asimismo, evitar la perpetuacién de roles y estereotipos de
género.

7. La concrecion horaria y la determinacién de los permisos y reducciones de jornada,
previstos en los apartados 4, 5 y 6, corresponderan a la persona trabajadora dentro de su
jornada ordinaria. No obstante, los convenios colectivos podran establecer criterios para la
concrecion horaria de la reduccion de jornada a que se refiere el apartado 6, en atencion a
los derechos de conciliacion de la vida personal, familiar y laboral de la persona trabajadora
y las necesidades productivas y organizativas de las empresas. La persona trabajadora,
salvo fuerza mayor, deberd preavisar al empresario con una antelaciéon de quince dias o la
gue se determine en el convenio colectivo aplicable, precisando la fecha en que iniciara y
finalizara el permiso de cuidado del lactante o la reduccién de jornada.

Las discrepancias surgidas entre empresario y trabajador sobre la concrecién horaria y la
determinacion de los periodos de disfrute previstos en los apartados 4, 5 y 6 seran resueltas
por la jurisdiccion social a través del procedimiento establecido en el articulo 139 de la Ley
36/2011, de 10 de octubre, Reguladora de la Jurisdiccién Social.

8. Las personas trabajadoras que tengan la consideracién de victimas de violencia de
género, de violencia sexual o de victimas del terrorismo tendran derecho, para hacer efectiva
su proteccién o su derecho a la asistencia social integral, a la reduccion de la jornada de
trabajo con disminucién proporcional del salario o a la reordenacion del tiempo de trabajo, a
través de la adaptacion del horario, de la aplicacion del horario flexible o de otras formas de
ordenacion del tiempo de trabajo que se utilicen en la empresa. También tendran derecho a
realizar su trabajo total o parcialmente a distancia o a dejar de hacerlo si este fuera el
sistema establecido, siempre en ambos casos que esta modalidad de prestacién de servicios
sea compatible con el puesto y funciones desarrolladas por la persona.

Estos derechos se podran ejercitar en los términos que para estos supuestos concretos
se establezcan en los convenios colectivos o en los acuerdos entre la empresa y los
representantes legales de las personas trabajadoras, o conforme al acuerdo entre la
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empresa y las personas trabajadoras afectadas. En su defecto, la concrecion de estos
derechos correspondera a estas, siendo de aplicacion las reglas establecidas en el apartado
anterior, incluidas las relativas a la resoluciéon de discrepancias.

9. La persona trabajadora tendra derecho a ausentarse del trabajo por causa de fuerza
mayor cuando sea necesario por motivos familiares urgentes relacionados con familiares o
personas convivientes, en caso de enfermedad o accidente que hagan indispensable su
presencia inmediata.

Las personas trabajadoras tendran derecho a que sean retribuidas las horas de ausencia
por las causas previstas en el presente apartado equivalentes a cuatro dias al afio, conforme
a lo establecido en convenio colectivo o, en su defecto, en acuerdo entre la empresa y la
representacion legal de las personas trabajadoras aportando las personas trabajadoras, en
su caso, acreditacion del motivo de ausencia.

Articulo 38. Vacaciones anuales.

1. El periodo de vacaciones anuales retribuidas, no sustituible por compensacion
econdmica, serd el pactado en convenio colectivo o contrato individual. En ningln caso la
duracién sera inferior a treinta dias naturales.

2. El periodo o periodos de su disfrute se fijard de comun acuerdo entre el empresario y
el trabajador, de conformidad con lo establecido en su caso en los convenios colectivos
sobre planificacién anual de las vacaciones.

En caso de desacuerdo entre las partes, la jurisdiccion social fijara la fecha que para el
disfrute corresponda y su decisiéon sera irrecurrible. El procedimiento sera sumario y
preferente.

3. El calendario de vacaciones se fijara en cada empresa. El trabajador conocera las
fechas que le correspondan dos meses antes, al menos, del comienzo del disfrute.

Cuando el periodo de vacaciones fijado en el calendario de vacaciones de la empresa al
que se refiere el parrafo anterior coincida en el tiempo con una incapacidad temporal
derivada del embarazo, el parto o la lactancia natural o con el periodo de suspension del
contrato de trabajo previsto en los apartados 4, 5y 7 del articulo 48, se tendra derecho a
disfrutar las vacaciones en fecha distinta a la de la incapacidad temporal o a la del disfrute
del permiso que por aplicacion de dicho precepto le correspondiera, al finalizar el periodo de
suspensién, aunque haya terminado el afio natural a que correspondan.

En el supuesto de que el periodo de vacaciones coincida con una incapacidad temporal
por contingencias distintas a las sefialadas en el parrafo anterior que imposibilite al
trabajador disfrutarlas, total o parcialmente, durante el afio natural a que corresponden, el
trabajador podra hacerlo una vez finalice su incapacidad y siempre que no hayan
transcurrido mas de dieciocho meses a partir del final del afio en que se hayan originado.
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Ley Orgénica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de
eficiencia del Servicio Publico de Justicia. [Inclusion parcial]

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 3, de 3 de enero de 2025
Ultima modificacion: 14 de mayo de 2025
Referencia: BOE-A-2025-76

[...]

Disposicidn final cuarta. Modificacién de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre la Propiedad
Horizontal.

Se modifica la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal en los siguientes
términos:

Uno. Se afiade un apartado 3 al articulo séptimo, con la siguiente redaccion:

«3. El propietario de cada vivienda que quiera realizar el ejercicio de la actividad a
gue se refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial
turistica, deberd obtener previamente la aprobacion expresa de la comunidad de
propietarios, en los términos establecidos en el apartado 12 del articulo diecisiete de
esta Ley.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los
propietarios u ocupantes, requerira a quien realice la actividad del apartado anterior,
sin que haya sido aprobada expresamente, la inmediata cesacion de las mismas, bajo
apercibimiento de iniciar las acciones judiciales procedentes, siendo de aplicacion lo
dispuesto en el apartado anterior.»

Dos. Se modifica el apartado 12 del articulo diecisiete, que quedara con la siguiente
redaccion:

«12. El acuerdo expreso por el que se apruebe, limite, condicione o prohiba el
ejercicio de la actividad a que se refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la
normativa sectorial turistica, suponga o no modificacion del titulo constitutivo o de los
estatutos, requerira el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion. Asimismo, esta misma mayoria se requerira para el acuerdo por el que
se establezcan cuotas especiales de gastos 0 un incremento en la participacion de los
gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha actividad, siempre que estas
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modificaciones no supongan un incremento superior al 20 %. Estos acuerdos no
tendran efectos retroactivos.»

Tres. Se afiade una nueva disposicion adicional segunda, con la siguiente redaccion:

«Disposicién adicional segunda.

Aquel propietario de una vivienda que esté ejerciendo la actividad a que se refiere
la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley Orgénica de medidas en
materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia, que se haya acogido
previamente a la normativa sectorial turistica, podra seguir ejerciendo la actividad con
las condiciones y plazos establecidos en la misma.»

[...]
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Real Decreto-ley 8/2023, de 27 de diciembre, por el que se adoptan

medidas para afrontar las consecuencias econdmicas y sociales

derivadas de los conflictos en Ucrania y Oriente Proximo, asi como
para paliar los efectos de la sequia. [Inclusion parcial]

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 310, de 28 de diciembre de 2023
Ultima modificacion: 29 de enero de 2025
Referencia: BOE-A-2023-26452

[...]

Disposicidn final quinta. Modificacién de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal.

Se modifica la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, en los siguientes
términos:

Uno. El apartado 3 del articulo Diez queda redactado como sigue:
«3. Estaran sujetas al régimen de autorizacion administrativa que corresponda:

a) La constitucion y modificacion del complejo inmobiliario a que se refiere el
articulo 26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en sus mismos términos.

b) Cuando asi se haya solicitado, y de acuerdo con el régimen establecido en la
legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, previa aprobacién por la mayoria de
propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la division material
de los pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes,
el aumento de su superficie por agregaciéon de otros colindantes del mismo edificio o
su disminucién por segregacion de alguna parte, la construccion de nuevas plantas y
cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el
cerramiento de las terrazas y la maodificacion de la envolvente para mejorar la
eficiencia energética, o de las cosas comunes.

En estos supuestos debera constar el consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de comun acuerdo con aquéllos, y segun la
mayoria de los propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la
determinacion de la indemnizacion por dafios y perjuicios que corresponda. La fijacién
de las nuevas cuotas de participacion, asi como la determinacion de la naturaleza de
las obras que se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas,
requerird la adopcion del oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica
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mayoria. A este respecto también podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen
técnico en los términos establecidos en la Ley.»

Dos. El apartado 2 del articulo Diecisiete queda redactado como sigue:

«2. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 10.1.b), la realizacion de obras o el
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de
barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con
discapacidad y, en todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, incluso
cuando impliquen la modificacion del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerira el
voto favorable de la mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria
de las cuotas de participacion.

Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizaciéon de obras de
accesibilidad, la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su
importe repercutido anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos
comunes.

La realizacion de obras o actuaciones que contribuyan a la mejora de la eficiencia
energética acreditables a través de certificado de eficiencia energética del edificio o la
implantacion de fuentes de energia renovable de uso comun, incluyendo en su caso la
modificacion de la envolvente del edificio, asi como la solicitud de ayudas y
subvenciones, préstamos o cualquier tipo de financiacion por parte de la comunidad
de propietarios a entidades publicas o privadas para la realizacion de tales obras o
actuaciones, requerira el voto favorable de la mayoria simple de los propietarios, que,
a su vez, representen la mayoria simple de las cuotas de participacion, siempre que
su importe repercutido anualmente, una vez descontadas las subvenciones o ayudas
publicas y aplicada en su caso la financiacion, no supere la cuantia de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes. El propietario disidente no tendra el
derecho reconocido en el apartado 4 de este articulo y el coste de estas obras, o las
cantidades necesarias para sufragar los préstamos o financiacion concedida para tal
fin, tendran la consideracion de gastos generales a los efectos de la aplicaciéon de las
reglas establecidas en la letra e) del articulo noveno.1 de esta ley.»

Tres. El apartado 4 del articulo Diecisiete queda redactado como sigue:

«4. Ningun propietario podra exigir nuevas instalaciones, servicios 0 mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del
inmueble, segln su naturaleza y caracteristicas.

No obstante, cuando por el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion, se adopten validamente acuerdos, para realizar innovaciones, nuevas
instalaciones, servicios 0 mejoras no requeridos para la adecuada conservacion,
habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, no exigibles y cuya cuota de
instalacion exceda del importe de tres mensualidades ordinarias de gastos comunes,
el disidente no resultara obligado, ni se modificara su cuota, incluso en el caso de que
no pueda privarsele de la mejora o ventaja. Si el disidente desea, en cualquier tiempo,
participar de las ventajas de la innovacion, habra de abonar su cuota en los gastos de
realizacion y mantenimiento, debidamente actualizados mediante la aplicacion del
correspondiente interés legal.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores, estaran sujetas al voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion, la divisibn material
de los pisos o locales y sus anejos, para formar otros més reducidos e independientes;
el aumento de su superficie por agregacién de otros colindantes del mismo edificio o
su disminucién por segregacion de alguna parte; la construccion de nuevas plantas y
cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el
cerramiento de las terrazas o la modificacion de las cosas comunes.
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No podran realizarse innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio
para el uso y disfrute de un propietario, si no consta su consentimiento expreso.»

[...]
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Ley 10/2022, de 14 de junio, de medidas urgentes para impulsar la
actividad de rehabilitacion edificatoria en el contexto del Plan de
Recuperacion, Transformacion y Resiliencia. [Inclusion parcial]

Jefatura del Estado
«BOE» nim. 142, de 15 de junio de 2022
Ultima modificacion: sin modificaciones
Referencia: BOE-A-2022-9838

TiTULO UNICO

Medidas para impulsar la actividad de rehabilitacion residencial

[...]
Articulo 2. Modificacién de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

La Ley 49/1960, de 21 de julio sobre propiedad horizontal, queda modificada como sigue:

Uno. Se modifica la letra f) del apartado 1 del articulo noveno, que queda redactada en

los siguientes términos:

«f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacién, a la dotacién del
fondo de reserva que existird en la comunidad de propietarios para atender las obras
de conservacién, de reparacion y de rehabilitacién de la finca, la realizacién de las
obras de accesibilidad recogidas en el articulo diez.1.b) de esta ley, asi como la
realizacion de las obras de accesibilidad y eficiencia energética recogidas en el

articulo diecisiete.2 de esta ley.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a la
comunidad, estara dotado con una cantidad que en ningun caso podra ser inferior al

10 por ciento de su ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podra suscribir un contrato de seguro
gue cubra los dafios causados en la finca o bien concluir un contrato de

mantenimiento permanente del inmueble y sus instalaciones generales.»

Dos. Se madifica el apartado 2 del articulo diecisiete, que queda redactado en los

siguientes términos:

«2. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 10.1.b), la realizacién de obras o el
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresién de
barreras arquitecténicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con
discapacidad y, en todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, incluso
cuando impliquen la modificacién del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerira el
voto favorable de la mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria

de las cuotas de participacion.
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Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de obras de
accesibilidad, la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su
importe repercutido anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos
comunes.

La realizacion de obras o actuaciones que contribuyan a la mejora de la eficiencia
energética acreditables a través de certificado de eficiencia energética del edificio o la
implantacion de fuentes de energia renovable de uso comun, asi como la solicitud de
ayudas y subvenciones, préstamos o cualquier tipo de financiacion por parte de la
comunidad de propietarios a entidades publicas o privadas para la realizacién de tales
obras o actuaciones, requerira el voto favorable de la mayoria simple de los
propietarios, que, a su vez, representen la mayoria simple de las cuotas de
participacion, siempre que su importe repercutido anualmente, una vez descontadas
las subvenciones o ayudas publicas y aplicada en su caso la financiacién, no supere la
cuantia de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes. El propietario disidente
no tendra el derecho reconocido en el apartado 4 de este articulo y el coste de estas
obras, o las cantidades necesarias para sufragar los préstamos o financiacion
concedida para tal fin, tendran la consideraciéon de gastos generales a los efectos de
la aplicacién de las reglas establecidas en la letra €) del articulo noveno.1 de esta
ley.»

Tres. Se modifica el articulo veintiuno, que queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo veintiuno. /mpago de los gastos comunes, medidas preventivas de
caracter convencional, reclamacion judicial de la deuda y mediacion y arbitraje.

1. La junta de propietarios podra acordar medidas disuasorias frente a la
morosidad por el tiempo en que se permanezca en dicha situacion, tales como el
establecimiento de intereses superiores al interés legal o la privacién temporal del uso
de servicios o instalaciones, siempre que no puedan reputarse abusivas o
desproporcionadas o que afecten a la habitabilidad de los inmuebles. Estas medidas
no podran tener en ningln caso caracter retroactivo y podran incluirse en los estatutos
de la comunidad. En todo caso, los créditos a favor de la comunidad devengaran
intereses desde el momento en que deba efectuarse el pago correspondiente y éste
no se haga efectivo.

2. La comunidad podr4, sin perjuicio de la utilizacion de otros procedimientos
judiciales, reclamar del obligado al pago todas las cantidades que le sean debidas en
concepto de gastos comunes, tanto si son ordinarios como extraordinarios, generales
o individualizables, o fondo de reserva, y mediante el proceso monitorio especial
aplicable a las comunidades de propietarios de inmuebles en régimen de propiedad
horizontal. En cualquier caso, podra ser demandado el titular registral, a efectos de
soportar la ejecucion sobre el inmueble inscrito a su nombre. El secretario
administrador profesional, si asi lo acordare la junta de propietarios, podra exigir
judicialmente la obligacion del pago de la deuda a través de este procedimiento.

3. Para instar la reclamacion a través del procedimiento monitorio habra de
acompafarse a la demanda un certificado del acuerdo de liquidacion de la deuda
emitido por quien haga las funciones de secretario de la comunidad con el visto bueno
del presidente, salvo que el primero sea un secretario-administrador con cualificacion
profesional necesaria y legalmente reconocida que no vaya a intervenir
profesionalmente en la reclamacion judicial de la deuda, en cuyo caso no sera precisa
la firma del presidente. En este certificado deberd constar el importe adeudado y su
desglose. Ademas del certificado deberd aportarse, junto con la peticién inicial del
proceso monitorio, el documento acreditativo en el que conste haberse notificado al
deudor, pudiendo también hacerse de forma subsidiaria en el tabléon de anuncios o
lugar visible de la comunidad durante un plazo de, al menos, tres dias. Se podran
incluir en la peticion inicial del procedimiento monitorio las cuotas aprobadas que se
devenguen hasta la notificacién de la deuda, asi como todos los gastos y costes que
conlleve la reclamacion de la deuda, incluidos los derivados de la intervencion del
secretario administrador, que seran a cargo del deudor.
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4. Cuando el deudor se oponga a la peticion inicial del proceso monitorio, la
comunidad podra solicitar el embargo preventivo de bienes suficientes de aquél, para
hacer frente a la cantidad reclamada, los intereses y las costas.

El tribunal acordara, en todo caso, el embargo preventivo sin necesidad de que el
acreedor preste caucion. No obstante, el deudor podra enervar el embargo prestando
las garantias establecidas en la Ley procesal.

5. Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se utilizaren los servicios
profesionales de abogado y/o procurador para reclamar las cantidades debidas a la
Comunidad, el deudor debera pagar, con sujeciébn en todo caso a los limites
establecidos en el apartado tercero del articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
los honorarios y derechos que devenguen ambos por su intervencion, tanto si aquél
atendiere el requerimiento de pago como si no compareciere ante el tribunal, incluidos
los de ejecucion, en su caso. En los casos en que exista oposicion, se seguiran las
reglas generales en materia de costas, aunque si la comunidad obtuviere una
sentencia totalmente favorable a su pretensién se deberan incluir en ellas los
honorarios del abogado y los derechos del procurador derivados de su intervencion,
aunqgue no hubiera sido preceptiva.

6. La reclamacion de los gastos de comunidad y del fondo de reserva o cualquier
cuestion relacionada con la obligacion de contribuir en ellos, también podra ser objeto
de mediacién-conciliacion o arbitraje, conforme a la legislacién aplicable.»
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Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se aprueba el
procedimiento béasico para la certificacion de la eficiencia energética
de los edificios. [Inclusion parcial]

Ministerio de la Presidencia, Relaciones con las Cortes y Memoria Democrética
«BOE» num. 131, de 2 de junio de 2021
Ultima modificacion: sin modificaciones
Referencia: BOE-A-2021-9176

La aprobacion de la Directiva (UE) 2018/844 del Parlamento europeo y del Consejo, de
30 de mayo de 2018, por la que se modifica la Directiva 2010/31/UE relativa a la eficiencia
energética de los edificios y la Directiva 2012/27/UE relativa a la eficiencia energética, hace
necesaria la transposicion a nuestro ordenamiento juridico de las modificaciones que
incorpora, especialmente en lo relativo a la introduccion de nuevas definiciones y revision de
las existentes, la modificacion de las bases de datos para el registro de los certificados de
eficiencia energética, que permitiran la recopilacién de datos sobre consumo de energia
medido o calculado de los edificios, asi como la vinculacion de incentivos financieros para la
mejora de la eficiencia energética al ahorro de energia previsto o logrado.

Asimismo, la Comisién Europea ha publicado el Pacto Verde Europeo (COM/2019/640)
gue tiene como objetivo transformar a la UE en una sociedad justa y prospera, con una
economia moderna, eficiente en recursos y competitiva, sin emisiones netas de gases de
efecto invernadero en 2050 y desacoplando el crecimiento econémico del uso de recursos.
El Pacto Verde Europeo prevé como actuacion clave la «Oleada de renovacion» en el sector
de la construccion, donde la certificacion energética de los edificios adquiere un papel
relevante.

Inicialmente, la Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de
diciembre de 2002, relativa a la eficiencia energética de los edificios, establecié exigencias
relativas a la certificaciébn energética de edificios que se transpusieron por Real Decreto
47/2007, de 19 de enero, por el que se aprueba el Procedimiento basico para la certificacion
de eficiencia energética de edificios de nueva construccion. Posteriormente, fue modificada
mediante la Directiva 2010/31/UE, de 19 de mayo de 2010, relativa a la eficiencia energética
de los edificios, transpuesta parcialmente por Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el
gue se aprueba el procedimiento bésico para la certificacion de la eficiencia energética de
los edificios en lo relativo a la certificacion de eficiencia energética de edificios refundiendo el
Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, con la incorporacién del Procedimiento béasico para la
certificacién de eficiencia energética de edificios existentes.

El Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, estableci6 la obligaciéon de poner a disposicion
de los compradores o usuarios de los edificios un certificado de eficiencia energética que
incluyese informacion objetiva sobre dicha eficiencia energética y valores de referencia, con
el fin de que los propietarios o arrendatarios del edificio o parte del mismo pudiesen
comparar y evaluar la misma. Los requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios
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o partes de los mismos no se incluian en este real decreto, ya que los mismos se establecen
en el Cédigo Técnico de la Edificacién, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo. Como ya se recogié en el citado real decreto, la obligacibn de suministrar esta
informacion a los compradores o a los usuarios buscaba facilitar el conocimiento de la
eficiencia energética de cada edificio y su posible comparaciéon con otros edificios de la
misma zona, favoreciendo, por tanto, la promocién de edificios de alta eficiencia energética y
las inversiones en ahorro de energia. Ademas, este real decreto contribuy6 a informar de las
emisiones de CO, por el uso de la energia proveniente de fuentes emisoras en el sector
residencial, lo que podria facilitar la adopcién de medidas para reducir dichas emisiones y
mejorar la calificaciéon energética de los edificios.

En este real decreto se determinaba el Procedimiento basico que debia cumplir la
metodologia de calculo de la calificacion de eficiencia energética, considerando aquellos
factores que mas incidencia tenian en su consumo energético, asi como las condiciones
técnicas y administrativas para las certificaciones de eficiencia energética de los edificios.

Asimismo, mediante la disposicién adicional segunda se incorporaba la exigencia de la
citada Directiva 2010/31/UE, de 19 de mayo que obligaba a que, a partir del 31 de diciembre
de 2020, los edificios que se construyesen fueran de consumo de energia casi nulo, en los
términos que reglamentariamente se fijasen en cada momento a través del Cédigo Técnico
de la Edificacién, plazo que, en el caso de los edificios publicos, se adelanté dos afios.

También se reguld la utilizacion del distintivo comin en todo el territorio nacional
denominado etiqueta de eficiencia energética, garantizando en todo caso las especificidades
gue fueran precisas en las distintas comunidades autbnomas.

Por otra parte, se encomendd a la Comision asesora para la certificacién de eficiencia
energética de edificios el apoyo a los ministerios competentes para velar por el
mantenimiento y actualizacién del Procedimiento basico de certificacion de eficiencia
energética de edificios.

La Comision asesora para la certificacion de eficiencia energética de edificios, creada
por el articulo 14 del Procedimiento basico para la certificacion de eficiencia energética de
edificios de nueva construccién, aprobado por el Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, por
el que se aprueba el Procedimiento basico para la certificacién de eficiencia energética de
edificios de nueva construccién, continuard existiendo, quedando regulados su objeto,
funciones, composicién y organizacion en los articulos 18, 19 y 20 del presente real decreto.

Por dltimo, se concreté un régimen sancionador con infracciones y sanciones, de
acuerdo con lo previsto en la legislacion vigente en materia de proteccién de los
consumidores y usuarios, y en materia de certificacion de la eficiencia energética de los
edificios.

Como resultado de la experiencia acumulada en la implementacion del citado Real
Decreto 235/2013, de 5 de abril, se considera necesario incorporar algunas modificaciones
para la mejora del procedimiento para la certificaciéon de la eficiencia energética de los
edificios, entre otras, la actualizaciébn del contenido de la certificacion de eficiencia
energética, el incremento de la calidad de la misma y el establecimiento de la obligacion para
las empresas inmobiliarias de mostrar el certificado de eficiencia energética de los inmuebles
gue alquilen o vendan.

Atendiendo a la amplitud, extension y alcance de las modificaciones que contiene la
propuesta normativa, se ha considerado necesaria la elaboraciéon de un nuevo real decreto
gue deroga el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril.

Asimismo, se modifica el Real Decreto 56/2016, de 12 de febrero, por el que se
transpone la Directiva 2012/27/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de octubre
de 2012, relativa a la eficiencia energética, en lo referente a auditorias energéticas,
acreditacion de proveedores de servicios y auditores energéticos y promocion de la
eficiencia del suministro de energia, para incluir especificamente la necesaria inspeccion de
las auditorias energéticas realizadas por auditores internos y para modificar el contenido del
modelo de comunicacién relativo a la realizacion de una auditoria energética, incluyendo
mayor detalle en la informacién de la empresa, de sus consumos energéticos, de los ahorros
identificados y de las medidas implementadas como resultado de las auditorias energéticas
realizadas previamente.
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Finalmente, se modifica el Real Decreto 178/2021, de 23 de marzo, por el que se
modifica el Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de
Instalaciones Térmicas en los Edificios. Concretamente se modifica el apartado treinta y uno
de su articulo Unico para corregir un error de nomenclatura, que podria dar lugar a
problemas de interpretacion a la hora de aplicarlo.

El contenido de este real decreto se ajusta a los principios de buena regulacion
contemplados en el articulo 129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Puablicas. Asi, de acuerdo con los principios
de necesidad y eficacia, esta norma se justifica en la necesidad de transponer al
ordenamiento juridico espafiol la Directiva (UE) 2018/844, de 30 de mayo de 2018, siendo la
manera mas eficaz de llevar a cabo dicha transposiciéon la aprobacion de este real decreto.
Se cumple el principio de proporcionalidad ya que la regulacion se limita al minimo
imprescindible para el cumplimiento por parte del Reino de Espafia de la citada Directiva y la
consecucién de los objetivos del Plan Nacional Integrado de Energia y Clima. A fin de
garantizar el principio de seguridad juridica, la iniciativa normativa se ejerce de manera
coherente con el resto del ordenamiento juridico, nacional y de la Unién Europea, para
generar un marco normativo estable, predecible, integrado, claro y de certidumbre, que
facilita su conocimiento, comprension y aplicacion y, en consecuencia, la actuacién y toma
de decisiones de las personas y empresas. Conforme al principio de transparencia, ademas
de la consulta publica previa y la audiencia e informacién puablicas requeridas en el articulo
26 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, y en la Ley 27/2006, de 18 de julio,
por la que se regulan los derechos de acceso a la informacion, de participacion publica y de
acceso a la justicia en materia de medio ambiente, durante la tramitacion de esta norma han
sido consultadas las comunidades auténomas, asi como las entidades representativas de los
sectores afectados.

Finalmente, en aplicacién del principio de eficiencia, se limitan las cargas administrativas
a las imprescindibles para la consecucién de los fines descritos, siempre dentro del marco
del ordenamiento juridico nacional y de la Unién Europea.

La apertura del tramite de consulta publica previa fue comunicada por la Direccion
General de Politica Energética y Minas al organismo responsable en la materia de cada una
de las comunidades autonomas y ciudades de Ceuta y Melilla. Posteriormente, la apertura
del tramite de informacién publica fue comunicada a todos los miembros de la Comisién
asesora para la certificacion de eficiencia energética de edificios.

Asimismo, el proyecto normativo y su grado de avance han sido presentados en las
reuniones de la Comisién asesora para la certificacion de eficiencia energética de edificios
celebradas durante la tramitacion del mismo.

Este real decreto ha sido sometido al procedimiento previsto en la Directiva (UE)
2015/1535 del Parlamento Europeo y del Consejo de 9 de septiembre de 2015 por la que se
establece un procedimiento de informacién en materia de reglamentaciones técnicas y de
reglas relativas a los servicios de la sociedad de la informacién, asi como a lo dispuesto en
el Real Decreto 1337/1999, de 31 de julio por el que se regula la remision de informacién en
materia de normas y reglamentaciones técnicas y reglamentos relativos a los servicios de la
sociedad de la informacion.

El fundamento legal de la regulacién de la certificacion de eficiencia energética de los
edificios se encuentra por un lado, en el Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de
noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias, asi como, por otro lado y en
particular para los edificios existentes, en el articulo 83.3 de la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de
Economia Sostenible, en el que se establece que los certificados de eficiencia energética
para estos edificios se obtendran de acuerdo con el procedimiento basico que se establezca
reglamentariamente, para ser puestos a disposicién de los compradores o usuarios de esos
edificios cuando los mismos se vendan o arrienden. De la misma manera, en la disposicion
final quincuagésima primera de esta misma ley se autorizaba al Gobierno para la
aprobacion, en el plazo de seis meses, del procedimiento basico de certificacion energética
en edificios existentes establecida en el articulo 83, determinando que en dicho desarrollo
reglamentario se incorporarian, como minimo, los supuestos de excepcidn y los sistemas de
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certificacién previstos en los articulos 4 y 7, respectivamente, de la Directiva 2002/91/CE, de
16 de diciembre de 2002.

Este real decreto se dicta en virtud de las competencias estatales en materia de bases y
coordinacion de la planificacion general de la actividad econémica, legislacién basica sobre
proteccion del medio ambiente, sin perjuicio de las facultades de las comunidades
autonomas de establecer normas adicionales de proteccién, asi como bases del régimen
minero y energético, previstas en el articulo 149.1 reglas 13.2, 23.2 y 25.2 de la Constitucién
Espafiola.

En su virtud, a propuesta de la Vicepresidenta Cuarta del Gobierno y Ministra para la
Transicidon Ecolégica y el Reto Demografico, y del Ministro de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana, con la aprobacién previa de la Ministra de Politica Territorial y Funcion
Puablica, de acuerdo con el Consejo de Estado, y previa deliberacion del Consejo de
Ministros en su reunion del dia 1 de junio de 2021,

DISPONGO:

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto y finalidad.

1. Constituye el objeto de este real decreto el establecimiento de las condiciones
técnicas y administrativas que deben regir la realizacion de las certificaciones de eficiencia
energética de los edificios y la correcta transmision de los resultados obtenidos en este
proceso de certificacion energética a los usuarios y propietarios de los mismos.

Asimismo, se establecen las condiciones técnicas y administrativas para la aprobacion
de la metodologia de célculo de su calificacion de eficiencia energética, considerando
aquellos factores que mas incidencia tienen en el consumo de energia de los edificios, asi
como para la aprobacion de la etiqueta de eficiencia energética como distintivo comudn en
todo el territorio nacional.

2. La finalidad de la aprobacion de dicho Procedimiento béasico es la promocién de la
eficiencia energética en los edificios, asi como, que la energia que estos utilicen sea cubierta
mayoritariamente por energia procedente de fuentes renovables, con la consiguiente
reduccién de las emisiones de CO, en el sector de la edificacion.

Articulo 2. Definiciones.

A efectos del Procedimiento basico regulado en este real decreto se establecen las
siguientes definiciones:

a) Calificacién de la eficiencia energética de un edificio o parte del mismo: expresion de
la eficiencia energética de un edificio o parte del mismo que se determina de acuerdo con la
metodologia de céalculo establecida en el documento reconocido correspondiente al
Procedimiento basico y se expresa con indicadores energéticos mediante la etiqueta de
eficiencia energética.

b) Certificacion de eficiencia energética de proyecto: proceso por el que se valora la
calificacion de la eficiencia energética de edificios de nueva construccion o, en su caso, de
reformas y ampliaciones realizadas en edificios existentes, a partir de las caracteristicas
especificadas en el proyecto y que conduce a la expedicion del certificado de eficiencia
energética de proyecto.

c) Certificacion de eficiencia energética de obra terminada: proceso por el que se valora
la calificaciéon de la eficiencia energética de los edificios de nueva construccién o, en su
caso, de las reformas y ampliaciones realizadas en edificios existentes, a partir de las
caracteristicas efectivas del edificio u obra terminada, permitiendo la comparacion con la
calificacién obtenida en la certificacion de eficiencia energética de proyecto, y que conduce a
la expedicion del certificado de eficiencia energética de obra terminada.

d) Certificacion de eficiencia energética de edificio existente o de parte del mismo:
proceso por el que se valora la calificacion de eficiencia energética obtenida con los datos
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calculados o medidos del edificio existente o de parte del mismo, y que conduce a la
expedicion del certificado de eficiencia energética del edificio existente.

e) Certificado de eficiencia energética de proyecto: documentacion suscrita por el técnico
competente como resultado del proceso de certificacion, que contiene informacion sobre las
caracteristicas energéticas, la calificacion de eficiencia energética del proyecto de ejecucion
y las recomendaciones de posibles intervenciones técnicamente viables e individualizadas
en cada edificio o parte del mismo, para la mejora de los niveles 6ptimos o rentables de
eficiencia energética.

f) Certificado de eficiencia energética de obra terminada: documentacion suscrita por el
técnico competente como resultado del proceso de certificacién, que contiene informacion
sobre las caracteristicas energéticas, la calificacion de eficiencia energética y las
recomendaciones de posibles intervenciones, técnicamente viables e individualizadas en
cada edificio o parte del mismo, para la mejora de los niveles éptimos o rentables de
eficiencia energética de un edificio de nueva construccién o, en su caso, de una reforma o de
una ampliacion realizada en un edificio existente, y que permite la comparacion de la
calificacién obtenida en la certificacion de eficiencia energética de proyecto con la obtenida
una vez finalizadas las obras.

g) Certificado de eficiencia energética de edificio existente: documentacion suscrita por el
técnico competente que contiene informacion sobre las caracteristicas energéticas, la
calificacion de eficiencia energética y las recomendaciones de posibles intervenciones,
técnicamente viables e individualizadas en cada edificio o parte del mismo para la mejora de
los niveles 6ptimos o rentables de la eficiencia energética de un edificio existente o parte del
mismo.

h) Edificio: construccion techada con paredes en la que se emplea energia para
acondicionar el ambiente interior.

i) Eficiencia energética de un edificio: consumo de energia, calculado o medido, que se
estima necesario para satisfacer la demanda energética del edificio en unas condiciones
normalizadas de funcionamiento y ocupacién, que incluird, entre otras cosas, la energia
consumida en la calefaccion, la refrigeracién, la ventilacion, la producciéon de agua caliente
sanitaria y la iluminacién.

j) Elemento de un edificio: a los efectos de este real decreto, se define como instalacion
técnica del edificio o elemento de la envolvente del edificio.

k) Energia primaria: energia procedente de fuentes renovables y no renovables que no
ha sufrido ninglin proceso de conversién o transformacion.

[) Energia procedente de fuentes renovables: la energia procedente de fuentes
renovables no fosiles, es decir, energia eolica, energia solar (solar térmica y solar
fotovoltaica) y energia geotérmica, energia ambiente, energia mareomotriz, energia
undimotriz y otros tipos de energia ocednica, energia hidraulica y energia procedente de
biomasa, gases de vertedero, gases de plantas de depuracion, y biogas.

m) Energia ambiente: la energia térmica presente de manera natural y la energia
acumulada en un ambiente confinado, que puede almacenarse en el aire ambiente (excluido
el aire de salida) o en las aguas superficiales o residuales

n) Espacio habitable: espacio formado por uno o varios recintos habitables contiguos con
el mismo uso y condiciones térmicas equivalentes agrupados a efectos de célculo
energético.

f) Etiqueta de eficiencia energética: distintivo publico que acredita la existencia de un
certificado de eficiencia energética del edificio, que ha sido registrado y que recoge el nivel
de calificacion de eficiencia energética obtenida por el edificio o parte del mismo.

o) Envolvente térmica del edificio: conjunto de elementos compuesto por los
cerramientos exteriores y, en su caso, particiones interiores del edificio o parte del mismo,
incluyendo sus puentes térmicos, determinado de acuerdo con los criterios fijados en el
Cabdigo Técnico de la Edificacion.

p) Instalaciéon técnica del edificio: equipos técnicos destinados a calefaccion y
refrigeracion de espacios, ventilacién, producciéon de agua caliente sanitaria o iluminacién
integrada de un edificio, automatizacion y control de edificios, generacién de electricidad in
situ, 0 una combinacion de los mismos, incluidas las instalaciones que utilicen energia
procedente de fuentes renovables, de un edificio o de una parte de este.
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g) Instalacién térmica del edificio: Se considera instalacién térmica la instalacion fija de
climatizaciéon (calefaccion, refrigeracion y ventilacion) destinada a atender la demanda de
bienestar térmico e higiene de las personas, y/o la instalacién destinada a la producciéon de
agua caliente sanitaria (ACS), incluidas las interconexiones a redes urbanas de calefaccién
ylo refrigeracion y los sistemas de automatizacion y control.

r) Parte de un edificio: unidad, planta, vivienda o apartamento en un edificio, o locales
destinados a uso independiente o de titularidad juridica diferente, disefiados o modificados
para su utilizaciéon independiente.

s) Recinto habitable: recinto interior destinado al uso de personas cuya densidad de
ocupacion y tiempo de estancia exigen unas condiciones acusticas, térmicas y de salubridad
adecuadas.

t) Superficie util: superficie del suelo delimitado por el perimetro definido por la cara
interior de los cerramientos externos de un edificio o de partes de un edificio, incluyendo la
mitad de la superficie del suelo de sus espacios exteriores de uso privativo cubiertos, medida
sobre la proyeccion horizontal de su cubierta.

No se considerara superficie Util la superficie ocupada en planta por cerramientos
interiores fijos, por los elementos estructurales verticales, y por las canalizaciones o
conductos con seccion horizontal superior a los 100 centimetros cuadrados y la superficie
del suelo cuya altura libre sea inferior a 1,5 metros.

Tampoco se considerara superficie Gtil la ocupada por los espacios exteriores no
cubiertos.

u) Técnico competente: técnico que esté en posesiéon de cualquiera de las titulaciones
académicas y profesionales habilitantes para la redaccion de cualquiera de los proyectos de
edificacién o para la direccién de obras y direccién de ejecucién de obras de edificacion,
segun lo establecido en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion,
0 para la suscripcion de certificados de eficiencia energética. Asimismo, se consideran
competentes los técnicos que estén en posesion de alguna titulacién universitaria que cuente
con la habilitacién para el ejercicio de las profesiones reguladas descritas en este apartado,
en virtud de lo dispuesto en el articulo 12.9 del Real Decreto 1393/2007, de 29 de octubre,
por el que se establece la ordenacion de las ensefianzas universitarias oficiales.

A los efectos de acreditar el cumplimiento de los requisitos exigidos para ser considerado
técnico competente, se aceptaran los documentos procedentes de otro Estado miembro de
los que se desprenda que se cumplen tales requisitos, en los términos previstos en el
articulo 17.2 de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades
de servicios y su ejercicio.

v) Técnico ayudante del proceso de certificacion energética de edificios: técnico que esté
en posesién de un titulo de formacion profesional, entre cuyas competencias se encuentran
la colaboracién como ayudante del técnico competente en el proceso de certificacion
energética de edificios. Asimismo, un técnico competente podra también actuar como técnico
ayudante.

Los técnicos ayudantes del proceso de certificacion podran colaborar en el proceso de
certificacién energética de edificios, en funcién de su formacion y titulacion, tanto para la
toma de datos, el empleo de herramientas y programas informaticos reconocidos para la
calificacién energética, o la definicion de medidas de mejora de la eficiencia energética,
como para gestionar los tramites administrativos y la documentaciéon relacionada con los
procesos de inspeccion y certificacién energética.

w) Sistema de automatizacion y control de edificios: se define como aquel sistema que
incluya todos los productos, programas informaticos y servicios de ingenieria que puedan
apoyar el funcionamiento eficiente energéticamente, econémico y seguro de las
instalaciones técnicas del edificio mediante controles automatizados y facilitando su gestion
manual de dichas instalaciones técnicas del edificio.

Articulo 3. Ambito de aplicacion.

1. Este Procedimiento basico para la certificacién de la eficiencia energética de los
edificios sera de aplicacion a:

a) Edificios de nueva construccion.
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b) Edificios o partes de edificios existentes que se vendan o alquilen a un nuevo
arrendatario.

c) Edificios o partes de edificios pertenecientes u ocupados por una Administracion
Publica, entendiendo por esta Ultima la definida en el articulo 2.3 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, con una
superficie Util total superior a 250 m>.

d) Edificios o partes de edificios en los que se realicen reformas o ampliaciones que
cumplan alguno de los siguientes supuestos:

1.2 Sustitucidn, instalacién o renovacion de las instalaciones térmicas tal que necesite la
realizacion o modificacion de un proyecto de instalaciones térmicas, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 15 del Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios,
aprobado por el Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio.

2.% Intervencién en mas del 25 % de la superficie total de la envolvente térmica final del
edificio.

3.9 Ampliacion en la que se incremente mas de un 10 % la superficie o el volumen
construido de la unidad o unidades de uso sobre las que se intervenga, cuando la superficie
util total ampliada supere los 50 m?.

e) Edificios o partes de edificios con una superficie Util total superior a 500 m? destinados
a los siguientes usos:

1.° Administrativo.

2.° Sanitario.

3.° Comercial: tiendas, supermercados, grandes almacenes, centros comerciales y
similares.

4.° Residencial publico: hoteles, hostales, residencias, pensiones, apartamentos
turisticos y similares.

5.° Docente.

6. Cultural: teatros, cines, museos, auditorios, centros de congresos, salas de
exposiciones, bibliotecas y similares.

7.° Actividades recreativas: Casinos, salones recreativos, salas de fiesta, discotecas y
similares.

8.° Restauracion: bares, restaurantes, cafeterias y similares.

9.° Transporte de personas: estaciones, aeropuertos y similares.

10.° Deportivos: gimnasios, polideportivos y similares.

11.° Lugares de culto, de usos religiosos y similares.

f) Edificios que tengan que realizar obligatoriamente la Inspeccion Técnica del Edificio o
inspeccién equivalente.

2. Se excluyen del ambito de aplicacion:

a) Edificios protegidos oficialmente por ser parte de un entorno declarado o en razén de
su particular valor arquitecténico o histérico, siempre que cualquier actuacion de mejora de la
eficiencia energética alterase de manera inaceptable su caracter o aspecto, siendo la
autoridad que dicta la proteccion oficial quien determine los elementos inalterables.

b) Construcciones provisionales con un plazo previsto de utilizacién igual o inferior a dos
afios.

c) Edificios industriales, de la defensa y agricolas no residenciales, o partes de los
mismos, de baja demanda energética. Aquellas zonas que no requieran garantizar unas
condiciones térmicas de confort, como las destinadas a talleres y procesos industriales, se
consideraran de baja demanda energética.

d) Edificios independientes, es decir, que no estén en contacto con otros edificios y con
una superficie util total inferior a 50 m2.

e) Edificios que se compren para su demolicion o para la realizacion de las reformas
definidas en el apartado d) del articulo 3.1. Estos edificios estaran exentos de la obtencién
del certificado de eficiencia energética de edificio existente de acuerdo con el articulo 10, sin
perjuicio, en su caso, del cumplimiento del articulo 9 una vez se vaya a acometer la reforma,
segun lo referido en el apartado d) del articulo 3.1.
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Para hacer efectiva la exclusion recogida en este apartado f), el propietario del edificio o
de parte del edificio, segun corresponda, realizard una declaracién responsable ante el
o6rgano competente de la comunidad autbnoma en materia de certificacion energética de
edificios. No obstante, el érgano competente de la comunidad auténoma podra regular un
procedimiento mas exigente.

CAPITULO Il

Condiciones técnicas y administrativas para la certificacién de la eficiencia
energética de los edificios

Articulo 4. Documentos reconocidos para la certificacion de eficiencia energética.

1. Los documentos reconocidos para la certificacion de eficiencia energética son
aquellos documentos de caracter técnico elaborados para facilitar el cumplimiento del
Procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios que
cuentan con el reconocimiento conjunto del Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto
Demografico y del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

2. Los documentos reconocidos para la certificacion de eficiencia energética podran
consistir en lo siguiente:

a) Procedimientos de calculo para la calificacion de eficiencia energética. Estos
procedimientos podran ser simplificados o generales, y para optimizar la calidad de los
certificados quedara limitado el uso de los mismos segun su ambito de aplicacion en sus
correspondientes documentos reconocidos.

b) Especificaciones y guias técnicas o comentarios sobre la aplicacion técnico-
administrativa de la certificacion de eficiencia energética.

c) Modelos de etiqueta de eficiencia energética del edificio, de informe de evaluacién
energética del edificio (en formato XML) y de certificados en formato fisico o digital que
especifiquen la informacién que debe aportarse en cada caso.

d) Cualquier otro documento que facilite la aplicacion de la certificacion de eficiencia
energética, excluidos los que se refieran a la utilizacién de un producto o sistema particular o
bajo patente.

3. El Registro general de documentos reconocidos para la certificacion de eficiencia
energética queda adscrito al Ministerio para la Transicién Ecol6gica y el Reto Demogréfico, a
través de la Secretaria de Estado de Energia.

Articulo 5. Calificacion de la eficiencia energética de un edificio.

1. Los procedimientos para la calificacion de eficiencia energética de un edificio deben
corresponderse con documentos reconocidos y estar inscritos en el Registro general al que
se refiere el articulo 4.

En el proceso de calificacion energética, se debera utilizar la dltima versién del
documento reconocido inscrita en el citado Registro general, salvo en los casos recogidos en
el articulo 9.4.

2. Cuando se utilicen componentes, estrategias, equipos y/o sistemas que no estén
incluidos en los procedimientos disponibles, para su consideracion en la calificacién
energética se hara uso del procedimiento establecido en el documento informativo de
«Aceptacion de soluciones singulares y capacidades adicionales a los procedimientos
generales y simplificados de calificacion de eficiencia energética de edificios», disponible en
el Registro general al que se hace referencia en el articulo 4.

Articulo 6. Certificacion de la eficiencia energética de un edificio.

1. El promotor o propietario del edificio o de parte del mismo, ya sea de nueva
construccion o existente, sera el responsable de encargar la realizacion de la certificacion de
eficiencia energética del edificio, o de su parte, en los casos que venga obligado por este
real decreto. También sera responsable de conservar la correspondiente documentacion. La
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obligacién de obtener un certificado de eficiencia energética no aplicara en caso de disponer
ya de un certificado en vigor.

2. Para las partes de un edificio, como viviendas, o para los locales destinados a uso
independiente o de titularidad juridica diferente situados en un mismo edificio, la certificacién
de eficiencia energética se basara, como minimo, en una certificacién Unica de todo el
edificio o, alternativamente, en la de una o varias viviendas o locales representativos del
mismo edificio con las mismas caracteristicas energéticas.

Los locales destinados a uso independiente que no estén definidos en el proyecto del
edificio, para ser utilizados posteriormente se deben certificar antes de la apertura del local.
En el caso de que el uso del local tenga caracter industrial no sera obligatoria la certificacion.

Para el calculo de los indicadores de eficiencia energética se tomaran en consideracion
Unicamente los espacios habitables del edificio.

3. La certificacion de viviendas unifamiliares podra basarse en la evaluacién de otro
edificio representativo de disefio y tamafio similares y con una eficiencia energética real
similar, si el técnico competente que expide el certificado de eficiencia energética puede
garantizar tal correspondencia.

4. El certificado de eficiencia energética no supondra en ningun caso la acreditacion del
cumplimiento de ningn otro requisito exigible al edificio. Este debera cumplir previamente
con los requisitos minimos de eficiencia energética que fije la normativa vigente en el
momento de su construccion.

5. Durante el proceso de certificacion, el técnico competente realizard al menos una
visita al inmueble, con una antelacibn maxima de tres meses antes de la emision del
certificado, para realizar las tomas de datos, pruebas y comprobaciones necesarias para la
correcta realizacion del certificado de eficiencia energética del edificio o de la parte del
mismo.

6. El certificado de eficiencia energética del edificio, junto con el informe de evaluacion
energética del edificio en formato electrénico (XML) deben presentarse, por el promotor,
propietario, o la persona autorizada por los mismos, al érgano competente de la comunidad
autbnoma en materia de certificacion energética de edificios, para el registro de estas
certificaciones en su ambito territorial. Para que el certificado de eficiencia energética del
edificio tenga validez legal tiene que estar debidamente registrado. El plazo para la
presentacion del certificado sera el establecido por la comunidad auténoma o las ciudades
de Ceuta y Melilla donde se ubique el edificio, o en su defecto, de un mes a contar desde su
fecha de emision.

El citado registro permitira realizar las labores de control técnico y administrativo e
inspeccién recogidas en los articulos 11 y 12. Asimismo, el érgano competente de la
comunidad autbnoma en materia de certificacion energética de edificios podra poner a
disposicion del publico registros actualizados periddicamente de técnicos competentes o de
empresas que ofrezcan los servicios de expertos de este tipo y servira de acceso a la
informacion sobre los certificados a los ciudadanos. Estos registros deberan incluir mencién
expresa de que la calificacion energética podra realizarse por técnicos competentes o
empresas incluidas en los registros de los respectivos 6rganos competentes de otras
comunidades auténomas.

7. Las bases de datos en las que se registran los certificados de eficiencia energética
deben permitir la recopilacion de datos sobre consumo de energia medido o calculado,
cumplimentandose estos campos cuando se registre un certificado desde la entrada en vigor
de lo dispuesto en el presente real decreto.

Estos datos estaran disponibles, previa solicitud, para el propietario del edificio. Los
datos agregados y anonimizados cumpliendo con los requisitos de proteccion de datos
nacionales y de la Unidbn Europea estaran disponibles para uso estadistico y de
investigacion.

8. Los certificados de eficiencia energética estaran a disposicion de las autoridades
competentes en materia de eficiencia energética, de edificacion o de cualquier otra con
competencia sobre la materia que asi lo exijan por inspeccién o cualquier otro requerimiento,
bien incorporados al Libro del edificio, en el caso de que su existencia sea preceptiva, o en
poder del propietario del edificio o de la parte del mismo, o del presidente de la comunidad
de propietarios.

—-136 -



CODIGO DE COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
8§ 17 Procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de edificios [parcial]

Asimismo, la empresa mantenedora de las instalaciones térmicas del edificio, definida en
el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios, el auditor energético o el
proveedor de servicios energéticos del edificio, definidos en el articulo 1 del Real Decreto
56/2016, de 12 de febrero, por el que se transpone la Directiva 2012/27/UE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 25 de octubre de 2012, relativa a la eficiencia energética, en lo
referente a auditorias energéticas, acreditacion de proveedores de servicios y auditores
energéticos y promocién de la eficiencia del suministro de energia, podran solicitar una copia
del certificado de eficiencia energética.

Articulo 7. Registro Administrativo Centralizado de informes de evaluacion energética de
los edificios en formato electronico (XML).

Con objeto de que los ministerios competentes en materia de eficiencia energética de los
edificios puedan disponer de informacién estadistica sobre el estado de calificacién
energética del parque edificatorio, se crea, en el Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el
Reto Demogréafico el Registro Administrativo Centralizado de informes de evaluacién
energética de los edificios en formato electrénico (XML).

Articulo 8. Contenido de la Certificacion de eficiencia energética.
1. La certificacion de eficiencia energética se compone de los siguientes elementos:

a) Documento especifico Certificado de Eficiencia Energética del edificio.

b) Etiqueta de Eficiencia Energética.

c¢) Informe de evaluacion energética del edificio en formato electrénico (XML).

d) Documentos o ficheros digitales necesarios para la evaluacion del edificio en los
procedimientos de calculo utilizados.

e) Anexos y cdlculos justificativos que pudieran ser necesarios para la correcta
interpretacion de la evaluacién energética del edificio.

f) Recomendaciones de uso para el usuario.

Los modelos oficiales de los elementos a), b) y c¢) seran publicados como documentos
reconocidos.

2. En particular, el Certificado de Eficiencia Energética del edificio o de la parte del
mismo referido en el apartado a) contendra como minimo la siguiente informacion:

a) ldentificacion del edificio o de la parte del mismo que se certifica, incluyendo su
referencia catastral y, en su caso, la existencia de circunstancias especiales de catalogacion
arquitectonica.

b) Indicacién del procedimiento reconocido al que se refiere el articulo 5 utilizado para
obtener la calificacién de eficiencia energética.

c¢) Indicacion de la normativa sobre ahorro y eficiencia energética de aplicacion en el
momento de su construccion.

d) Descripcion de las caracteristicas energéticas del edificio: envolvente térmica,
instalaciones técnicas, condiciones normales de funcionamiento y ocupacion, condiciones de
confort y demas datos utilizados para obtener la calificacion de eficiencia energética del
edificio.

e) Calificacion de eficiencia energética del edificio expresada de acuerdo al documento
reconocido de Calificacion de la eficiencia energética de los edificios.

f) Recomendaciones de posibles intervenciones para la mejora de los niveles 6ptimos o
rentables de la eficiencia energética de un edificio o de una parte de este. Las
recomendaciones incluidas en el certificado de eficiencia energética podran abordar, entre
otras:

1.° Las intervenciones recomendadas para la mejora de la envolvente, teniendo en
consideracion, en su caso, el nivel de proteccién arquitectonica del edificio.

2.° Las medidas de mejora de las instalaciones técnicas del edificio incluyendo, si
procede, la recomendacion de sustitucién de equipos abastecidos por combustibles fdsiles
por alternativas mas sostenibles. Asimismo, se podran incluir medidas que disminuyan las
pérdidas térmicas en las redes de distribucion de los fluidos caloportadores.

3.2 La incorporacion de sistemas de automatizacion y control.
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4.° La secuencia temporal mas adecuada para la realizacion de las medidas propuestas.

Las recomendaciones incluidas en el certificado de eficiencia energética seran
técnicamente viables e incluiran una estimacion de los plazos de recuperacion de la
inversion, asi como también podran incluir estimaciones sobre las mejoras en las
condiciones de confort, salud y bienestar.

No serd necesaria su inclusion cuando no exista ningun potencial razonable para una
mejora de los niveles optimos o rentables de la eficiencia energética, siendo necesario, en
este caso, incorporar una justificacion técnica de la inexistencia de potencial de mejora.

Contendra informacion dirigida al propietario, al promotor, al arrendatario, a la empresa
mantenedora, al auditor energético o al proveedor de servicios energéticos sobre la relacion
coste-eficacia de las recomendaciones formuladas en el certificado. La evaluacion de esa
relacion se efectuarda sobre la base de una serie de criterios estandares, tales como la
evaluacion del ahorro energético, los precios subyacentes de la energia y una prevision de
costes preliminar. Por otro lado, informaré de las actuaciones que se hayan de emprender
para llevar a la practica las recomendaciones. Asimismo, se podra facilitar al propietario o
arrendatario informacién sobre otros temas conexos, como auditorias energéticas o
incentivos de caracter financiero o de otro tipo y posibilidad de financiacion. Para ello se
podran aplicar los criterios correspondientes del Reglamento Delegado (UE) n.° 244/2012 de
la Comision, de 16 de enero de 2012, que complementa la Directiva 2010/31/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a la eficiencia energética de los edificios,
estableciendo un marco metodolégico comparativo para calcular los niveles éptimos de
rentabilidad de los requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios y de sus
elementos. Dicho reglamento permite calcular los niveles 6ptimos de rentabilidad de los
requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios y de sus elementos.

g) Fecha de la visita al inmueble y descripcion de las pruebas y comprobaciones llevadas
a cabo por el técnico competente durante la fase de calificacion energética.

Articulo 9. Certificacion de la eficiencia energética de proyecto y de obra terminada.

1. La certificacion de eficiencia energética de los edificios incluidos en los articulos 3.1.a)
y 3.1.d), constara de dos fases: la certificacion de eficiencia energética de proyecto y la
certificacion de eficiencia energética de obra terminada. Ambos certificados seran suscritos
por un técnico competente, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2.u).

2. El certificado de eficiencia energética de proyecto se obtiene a partir de las
caracteristicas especificadas en el proyecto de ejecucién y quedara incorporado al mismo.

3. El certificado de eficiencia energética de obra terminada se obtiene a partir de las
caracteristicas efectivas del edificio terminado o, en su caso, de la reforma o ampliacién
realizada en un edificio existente, lo que permite la comparacion con la calificacion
alcanzada en el certificado de eficiencia energética de proyecto.

4. En aquellos casos en los que entre la obtencion del certificado de eficiencia energética
de proyecto y el de obra terminada se produzca un cambio en el documento reconocido que
recoge las condiciones técnicas de los procedimientos para la evaluacién de la eficiencia
energética de los edificios, se podra utilizar la misma versién del documento reconocido que
la utilizada en la elaboracidon del certificado de eficiencia energética de proyecto, para facilitar
su comparacion con el certificado de eficiencia energética de obra terminada y garantizar
gue las modificaciones introducidas en el cambio del procedimiento no deriven en una
modificacion en la calificacion que pudiera suponer un perjuicio para los agentes afectados.

5. En el supuesto de que en el certificado de edificio de obra terminada no se alcanzase
la misma calificacién del certificado de proyecto, el técnico competente adjuntard una
justificacion motivada de dicha variacion al certificado de obra terminada.

Articulo 10. Certificacion de eficiencia energética de un edificio existente.

La certificacion de eficiencia energética de los edificios incluidos en los articulos 3.1.b),
3.1.c), 3.1.e) y 3.1.f) consta de una Unica fase: certificacion de la eficiencia energética de
edificio existente. Este certificado sera suscrito por un técnico competente, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 2.u).

—-138 -



CODIGO DE COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
8§ 17 Procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de edificios [parcial]

Articulo 11. Control de los certificados de eficiencia energética.

1. El o6rgano competente de la comunidad autbnoma en materia de certificacion
energética de edificios establecerd y aplicard un sistema de control independiente de los
certificados de eficiencia energética.

2. El control se realizara mediante métodos de muestreo en base a los certificados de
eficiencia energética expedidos anualmente y comprendera al menos las siguientes
actuaciones u otras equivalentes:

a) Comprobacion de la validez de los datos de base del edificio utilizados para expedir el
certificado de eficiencia energética y los resultados consignados en este.

b) Comprobacion completa de los datos de base del edificio utilizados para expedir el
certificado de eficiencia energética, comprobacion completa de los resultados consignados
en el certificado, incluidas las recomendaciones de mejora formuladas, y visita in situ del
edificio, con el fin de comprobar la correspondencia entre las especificaciones que constan
en el certificado de eficiencia energética y el edificio certificado.

3. La ejecucion del control se realizara por el érgano competente de la comunidad
autonoma directamente o por agentes independientes autorizados para este fin. Los agentes
autorizados seran organismos o entidades de control que cumplan los requisitos técnicos
establecidos en el Real Decreto 410/2010, de 31 de marzo, por el que se desarrollan los
requisitos exigibles a las entidades de control de calidad de la edificacion y a los laboratorios
de ensayos para el control de calidad de la edificacion, para el ejercicio de su actividad en el
campo reglamentario de la edificacion, asi como las entidades de control habilitadas para el
campo reglamentario de las instalaciones térmicas, o técnicos competentes independientes.

4. Cuando la calificacién de eficiencia energética resultante de este control externo sea
diferente a la obtenida inicialmente, como resultado de diferencias con las especificaciones
previstas, se le comunicara al promotor o0 propietario, en su caso, las razones que la motivan
y un plazo determinado para su subsanacién o presentacién de alegaciones en caso de
discrepancia. En el caso de no resolverse las discrepancias, el promotor o propietario debera
proceder a la obtencion de un nuevo certificado de eficiencia energética y su
correspondiente registro, sin perjuicio de los recursos que sean procedentes.

Articulo 12. Inspeccion.

El 6rgano competente de la comunidad autébnoma en materia de certificacion energética
de edificios correspondiente dispondra cuantas inspecciones sean necesarias con el fin de
comprobar y vigilar el cumplimiento de la obligacién de certificacion de eficiencia energética
de edificios.

Articulo 13. Validez, renovacion y actualizacién del certificado de eficiencia energética.

1. El certificado de eficiencia energética tendr4 una validez maxima de diez afios,
excepto cuando la calificacién energética sea G, cuya validez méxima sera de cinco afios.

2. El o6rgano competente de la comunidad autbnoma en materia de certificacion
energética de edificios correspondiente establecer4 las condiciones especificas para
proceder a su renovacion o actualizacion.

3. El propietario del edificio sera responsable de la renovacion o actualizacion del
certificado de eficiencia energética conforme a las condiciones que establezca el 6rgano
competente de la comunidad auténoma. El propietario podra proceder voluntariamente a su
actualizacion, cuando considere que existen variaciones en aspectos del edificio que puedan
modificar el certificado de eficiencia energética o de parametros utilizados en el
procedimiento de célculo de la calificacion de la eficiencia energética del edificio.

Articulo 14. Incentivos financieros para la mejora de la eficiencia energética en la reforma
de edificios.

En cualquier tipo de reforma de edificios, o de parte de los mismos, las administraciones
publicas vincularan los incentivos financieros para la mejora de la eficiencia energética al
ahorro de energia previsto o logrado, mediante la comparacion de los certificados de
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eficiencia energética expedidos antes y después de la reforma o, alternativamente, mediante
uno o varios de los criterios siguientes:

a) La eficiencia energética de los equipos o materiales utilizados para la reforma, en
cuyo caso, los equipos o materiales utilizados para la reforma seran instalados por un
instalador con el nivel pertinente de certificaciéon o cualificacion.

b) Los valores estandar para el célculo del ahorro de energia en los edificios.

c) Los resultados de una auditoria energética.

d) Los resultados de otro método pertinente, transparente y proporcionado que muestre
la mejora en la eficiencia energética.

CAPITULO III

Etiqueta de eficiencia energética

Articulo 15. Etiqueta de eficiencia energética.

1. La obtencién del certificado de eficiencia energética y su registro otorgara el derecho
de utilizacion, durante el periodo de validez del mismo, de la etiqueta de eficiencia
energética, cuyos contenidos se recogen en el documento reconocido correspondiente a la
etiqueta de eficiencia energética, disponible en el Registro general al que se refiere el
articulo 4.

2. La etiqueta de eficiencia energética se incluira en toda oferta, promocion y publicidad
dirigida a la venta o arrendamiento del edificio o de parte del mismo. Debera figurar siempre
en la etiqueta de eficiencia energética, de forma clara e inequivoca, si se refiere al certificado
de eficiencia energética de proyecto, de obra terminada o de edificio existente.

3. Se prohibe la exhibicién de etiquetas, marcas, simbolos o inscripciones que se
refieran a la certificacién de eficiencia energética de un edificio que no cumplan los requisitos
previstos en este real decreto y que puedan inducir a error o confusion.

4. A los efectos de lo anteriormente establecido, en ningln caso se autorizara el registro
de la etiqueta de eficiencia energética como marca.

Articulo 16. Obligacion de exhibir la etiqueta de eficiencia energética en edificios.

1. Todos los edificios o partes de los mismos a los que se refieren los articulos 3.1.c) y
3.1.e), exhibiran la etiqueta de eficiencia energética de forma obligatoria, en lugar destacado
y bien visible por el publico. La citada etiqueta se debe corresponder con el certificado de
eficiencia energética debidamente registrado en el 6rgano competente de la comunidad
autonoma en materia de certificacion energética de edificios.

2. Para el resto de los casos la exhibicién publica de la etiqueta de eficiencia energética
sera voluntaria, y de acuerdo con lo que establezca el 6rgano competente de la comunidad
auténoma.

Articulo 17. Obligacion relativa al certificado de eficiencia energética.

1. Para edificios nuevos y reformas o ampliaciones de edificios existentes, cuando se
proceda a la venta o alquiler antes de la finalizacién de la obra, el vendedor o arrendador
facilitara la etiqueta de eficiencia energética de proyecto. Asimismo, facilitara el certificado de
eficiencia energética de obra terminada cuando se finalice la obra y éste se expida.

2. Cuando el edificio existente sea objeto de contrato de compraventa de la totalidad o
de parte del edificio, segun corresponda, una copia del certificado de eficiencia energética
debidamente registrado y la etiqueta de eficiencia energética se anexara al contrato de
compraventa. Cuando el objeto del contrato sea el arrendamiento de la totalidad o de parte
del edificio, segin corresponda, una copia de la etiqueta de eficiencia energética se anexara
al contrato de arrendamiento y se entregard al arrendatario una copia del documento de
Recomendaciones de uso para el usuario.

3. Toda persona fisica o juridica que publique o permita la publicacién de informacion
sobre la venta o alquiler de un edificio o de parte del mismo, ya sea en agencias
inmobiliarias, vallas publicitarias, paginas web, portales inmobiliarios, catalogos, prensa o
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similares, estara obligada a incluir la informaciéon relativa a su calificacion de eficiencia
energética, de acuerdo con lo dispuesto en el correspondiente documento reconocido.

CAPITULO IV

Comision asesora para la certificacion de eficiencia energética de edificios

Articulo 18. Objeto y funciones.

1. La Comisién asesora para la certificacion de eficiencia energética de edificios, érgano
colegiado de caracter permanente, dependerd organicamente de la Secretaria de Estado de
Energia del Ministerio para la Transicion Ecolégica y el Reto Demografico.

2. Corresponde a esta Comision:

a) Velar por el mantenimiento y actualizacion del Procedimiento basico de certificacion
de eficiencia energética de edificios.

b) Analizar los resultados obtenidos en la aplicacién practica de la certificacion de
eficiencia energética de los edificios, proponiendo medidas y criterios para su correcta
interpretacioén y aplicacion.

c) Recibir las propuestas y comentarios que formulen las distintas administraciones
publicas, agentes del sector y usuarios y proceder a su estudio y consideracion.

d) Estudiar las actuaciones internacionales en la materia, y especialmente las de la
Union Europea, proponiendo las correspondientes acciones.

e) Establecer los requisitos que deben cumplir los documentos reconocidos para su
aprobacion, las condiciones para la validacién de los procedimientos de calculo generales y
simplificados, y el mecanismo a seguir para su reconocimiento conjunto por el Ministerio
para la Transicion Ecol6gica y el Reto Demografico y el Ministerio de Transportes, Movilidad
y Agenda Urbana.

f) Evaluar y proponer a la Secretaria de Estado de Energia la inclusion en el Registro
general de documentos reconocidos de aquellos que cumplan con los requisitos establecidos
para su aprobacion.

g) Fomentar la colaboraciéon entre las administraciones publicas para la eficiente
aplicacién del procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los
edificios.

h) Efectuar un seguimiento del cumplimiento de lo establecido en este real decreto,
especialmente a lo dispuesto en los articulos 11 y 12, sin perjuicio de las funciones atribuidas
al 6rgano competente de la comunidad autbnoma.

i) Informar los proyectos normativos de la Administracion General del Estado en materia
de certificacion de eficiencia energética en edificios que le sean presentados a tal fin.

Articulo 19. Composicion.

1. La Comisién asesora estard compuesta por el Presidente, dos Vicepresidentes, los
Vocales y el Secretario.

2. Seréa Presidente el titular de la Secretaria de Estado de Energia, que sera sustituido
en caso de ausencia, vacante o enfermedad por el Vicepresidente primero, y en ausencia de
este, por el Vicepresidente segundo.

3. Sera Vicepresidente primero el titular de la Direccion General de Agenda Urbana y
Arquitectura del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, y sera
Vicepresidente segundo un representante del Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la
Energia.

4. Seran Vocales de la Comisién los representantes designados por cada una de las
siguientes entidades.

a) En representacion de la Administracion General del Estado:

1.° Un representante de la Secretaria de Estado de Energia del Ministerio para la
Transicion Ecoldgica y el Reto Demografico.

2.° Un representante de la Direccion General de Politica Energética y Minas, del
Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto Demogréfico.
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3.9 Dos representantes de la Direccidon General de Agenda Urbana y Arquitectura, del
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

4.° Un representante de la Direccion General del Patrimonio del Estado, del Ministerio de
Hacienda.

5.9 Un representante del Instituto para la Diversificacién y Ahorro de la Energia (IDAE).

6.° Un representante del Instituto de Ciencias de la Construccion Eduardo Torroja, del
Consejo Superior de Investigaciones Cientificas, del Ministerio de Ciencia e Innovacion

7.° Un representante de la Oficina Espafiola del Cambio Climatico, del Ministerio para la
Transicién Ecolégica y el Reto Demografico.

8.° Un representante de la Direccién General de Consumo, del Ministerio de Consumo.

b) En representacion de las comunidades autbnomas y las entidades locales:

1.° Un vocal por parte de cada uno de los érganos competentes en materia de
certificacion energética de las comunidades autébnomas y de las ciudades de Ceuta y Melilla,
gue voluntariamente hubieran aceptado su participacion en este érgano.

2.° Un vocal propuesto por la asociacion de entidades locales de ambito estatal con
mayor implantacion.

c) En representacién de los agentes del sector y usuarios:

1.2 Un vocal del Consejo Superior de los Colegios de Arquitectos de Espafa.

2. Un vocal del Consejo General de Colegios Oficiales de Aparejadores y Arquitectos
técnicos.

3. Un vocal del Consejo General de Colegios Oficiales de Ingenieros Industriales.

4.° Un vocal del Consejo General de la Ingenieria Técnica Industrial.

5.9 Un vocal en representacion de la Union Profesional de Colegios de Ingenieros
(UPCI).

6.° Un vocal en representacion del Instituto de Ingenieros Técnicos de Espafia (INITE).

7.° Hasta nueve representantes de las organizaciones de ambito nacional con mayor
implantacion, de los sectores afectados y de los usuarios relacionados con la certificacion
energeética, segun lo establecido en el apartado siguiente.

5. Las organizaciones representativas de los sectores afectados y usuarios podran
solicitar su participacion al Presidente de la Comision asesora. La Comisién determinara en
el Reglamento de régimen interior el procedimiento y los requisitos para su admision, que
deber& contar con la opinion favorable del Pleno.

6. Actuard como Secretario, con voz y voto, el vocal representante de la Secretaria de
Estado de Energia del Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto Demogréfico.

Articulo 20. Régimen de funcionamiento.

1. La Comisién asesora funcionara en Pleno, en Comisién permanente y en grupos de
trabajo.

2. La Comision conocera en Pleno aquellos asuntos que, después de haber sido objeto
de consideracién por la Comisién permanente y los Grupos de trabajo especificos, en su
caso, estime el Presidente que deban serlo en razén de su importancia. Correspondera al
Pleno la aprobacién del Reglamento de régimen interior, asi como la informacién de los
proyectos normativos de la Administracién General del Estado en materia de certificacion de
eficiencia energética en edificios. El Pleno se reunird como minimo una vez al afio, por
convocatoria de su Presidente, o por peticion de, al menos, una cuarta parte de sus
miembros.

3. La Comision permanente ejercerd las competencias que el Pleno le delegue,
excluyendo en todo caso de la delegacidn la aprobacion del Reglamento de régimen interior
y la informacién de proyectos normativos. Asimismo, la Comision ejecutara sus acuerdos y
coordinara los grupos de trabajo especificos. Estara compuesta por el Presidente, los dos
Vicepresidentes y el Secretario. Ademas de los anteriores, y previa convocatoria del
Presidente, asistirdn a sus reuniones los vocales representantes del Ministerio para la
Transicidon Ecolégica y el Reto Demografico, del Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana, del Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la Energia (IDAE), cuatro
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representantes de las comunidades auténomas elegidos en el Pleno y los directamente
afectados por la naturaleza de los asuntos a tratar.

4. Los grupos de trabajo se constituiran para analizar aquellos asuntos especificos que el
Pleno les delegue, relacionados con las funciones de la Comision asesora. Podran participar
ademas de los miembros de la Comisién asesora representantes de la Administracion, de los
sectores interesados, asi como expertos en la materia. Seran designados por acuerdo de la
Comisién asesora, bajo la coordinacion de un miembro de la misma.

5. El funcionamiento de la Comisién asesora sera atendido con los medios de personal y
de material de la Secretaria de Estado de Energia y no supondra incremento alguno de
gasto publico.

6. Para su adecuado funcionamiento, en lo no particularmente previsto en el Reglamento
de régimen interior, se aplicaran las previsiones que sobre 6rganos colegiados figuran en la
seccion 3.2 del capitulo Il, del titulo preliminar, de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del Sector Publico.

CAPITULO V

Régimen sancionador

Articulo 21. Infracciones y sanciones.

El incumplimiento de los preceptos contenidos en este real decreto podra ser sancionado
de acuerdo con lo dispuesto en la disposicion adicional duodécima del texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre.

Asimismo, el incumplimiento de los preceptos contenidos en este real decreto que
constituyan infracciones en materia de defensa de los consumidores y usuarios de acuerdo
con lo establecido en los apartados f) y n) del articulo 49.1 del texto refundido de la Ley
General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, podra ser sancionado de
acuerdo con lo establecido en el capitulo Il del titulo IV del texto refundido citado.

Disposicién adicional primera. Certificaciones de edificios pertenecientes u ocupados por
las administraciones publicas.

Para los edificios pertenecientes u ocupados por una administracion publica, los
certificados, a los que se refieren los articulos 9 y 10, de este real decreto, podran realizarse
por técnicos competentes de cualquiera de los servicios de esas administraciones publicas.

Disposicién adicional segunda. Edificios de consumo de energia casi nulo.

1. Los requisitos minimos que deben satisfacer los edificios de consumo de energia casi
nulo seran los que en cada momento se determinen en el Codigo Técnico de la Edificacion.

2. Los edificios nuevos que vayan a estar ocupados y sean de titularidad publica deben
ser edificios de consumo de energia casi nulo.

Disposicidon adicional tercera. Adaptacion de las bases de datos de registro de los
certificados de eficiencia energética.

En un plazo de doce meses desde la entrada en vigor de este real decreto, el érgano
competente de cada comunidad auténoma adaptara la base de datos para los certificados de
eficiencia energética de acuerdo con lo regulado en el apartado séptimo del articulo 6.

Disposicidon adicional cuarta. Registro general de documentos reconocidos para la
certificacion de eficiencia energética.

Los documentos reconocidos con base en el Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, y en
el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, quedan incorporados automaticamente al Registro
general de documentos reconocidos para la certificacion de eficiencia energética, sin
perjuicio de que, en caso de que necesitaran cualquier adaptacién a lo establecido en el
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nuevo procedimiento basico que se aprueba en este real decreto, se inicie de oficio su
actualizacion.

Disposicidon adicional quinta. Envio de informaciéon para el Registro Administrativo
Centralizado de informes de evaluacion energética de los edificios en formato electrénico
(XML).

El 6rgano competente en materia de certificacién energética de edificios de la comunidad
autbnoma remitira un extracto de la informacién recogida en el informe de evaluacion
energética del edificio en formato electronico (XML) a la Direccion General de Politica
Energética y Minas del Ministerio para la Transicién Ecoldgica y el Reto Demografico, en el
plazo maximo de tres meses, a efectos de proceder con la correspondiente inscripcién en el
registro administrativo de informes de evaluacion energética de los edificios en formato
electrénico (XML) a que se refiere el articulo 7.

Por resolucién del Director General de Politica Energética y Minas se desarrollaran el
procedimiento, contenido y formato de remisién. La primera remisién de informacién se
realizara en el plazo maximo de seis meses desde que se publique en el «Boletin Oficial del
Estado» la citada resolucion.

Asimismo, el citado 6rgano competente facilitard anualmente una estadistica de los
certificados registrados y de las inspecciones realizadas y sus resultados, dentro de su
ambito territorial, al Ministerio para la Transicidon Ecoldgica y el Reto Demogréfico y al
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

Disposicidén adicional sexta. Uso de lenguaje no sexista.

La referencias que en el texto de este real decreto se hacen a los usuarios y propietarios,
técnico competente, los técnicos, técnico ayudante, el promotor, el propietario, el
arrendatario, expertos, ciudadanos, presidente de la comunidad de propietarios, proveedores
de servicios, Secretaria de Estado de Energia, Presidente, Vicepresidentes, Vocales,
Secretario, sera Presidente, el titular de, sera Vicepresidente, seran Vocales, los
representantes, un representante, Director General de Politica Energética y Minas, actuara
como Secretario, el vocal representante deben entenderse hechas respectivamente a
personas fisicas o juridicas usuarias y propietarias, personal técnico competente, el personal
técnico, personal técnico ayudante, la persona fisica o juridica promotora, propietaria, o
arrendataria, personal experto, ciudadania, presidencia de la comunidad de propietarios,
personas fisicas o juridicas proveedoras de servicios, Secretaria de Estado de Energia,
Presidencia, Vicepresidencia, Vocalias, Secretaria, desempefiara la Presidencia, la persona
titular de, desempefiara la Vicepresidencia, desempefiardn las Vocalias, las personas
representantes, una persona en representacion, Direccién General de Politica Energética y
Minas, desempefiara la Secretaria, la vocalia representante.

Disposicién derogatoria Gnica. Derogacion normativa.

1. Queda derogado el Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el
procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.

2. Asimismo, quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se
opongan a lo establecido en el presente real decreto.

[...]

Disposicion final tercera. Obtencion del certificado y obligacion de exhibir la etiqueta de
eficiencia energética.

Las obligaciones de obtener el certificado a las que se refieren los articulos 3.1.c), 3.1.d,
3.1.e) y 3.1 f) y de exhibir la etiqueta de eficiencia energética, a la que se refiere el articulo
16.1, deben cumplirse antes de doce meses desde la entrada en vigor de este real decreto.
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Disposicion final octava. Entrada en vigor.

El presente real decreto entrar4 en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el
«Boletin Oficial del Estado».
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Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler. [Inclusion parcial]

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 55, de 5 de marzo de 2019
Ultima modificacion: 29 de febrero de 2020
Referencia: BOE-A-2019-3108

[...]
TITULO Il

Medidas de reforma del régimen de propiedad horizontal

Articulo segundo. Modificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal.

La Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, queda modificada como
sigue:

Uno. Se modifica la letra f) del articulo Noveno.1, que queda redactada en los siguientes
términos:

«f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la dotacion del
fondo de reserva que existira en la comunidad de propietarios para atender las obras
de conservacion, de reparacion y de rehabilitacion de la finca, asi como la realizacion
de las obras de accesibilidad recogidas en el articulo Diez.1.b) de esta Ley.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a la
comunidad, estard dotado con una cantidad que en ningin caso podra ser inferior
al 10 por ciento de su Ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podra suscribir un contrato de
seguro que cubra los dafios causados en la finca o bien concluir un contrato de
mantenimiento permanente del inmueble y sus instalaciones generales.»

Dos. Se modifica la letra b) del articulo Diez.1, que queda redactada en los siguientes
términos:

«b) Las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes
razonables en materia de accesibilidad universal y, en todo caso, las requeridas a
instancia de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten
servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de setenta afios, con el
objeto de asegurarles un uso adecuado a sus necesidades de los elementos
comunes, asi como la instalacion de rampas, ascensores u otros dispositivos
mecanicos y electronicos que favorezcan la orientacién o su comunicacion con el
exterior, siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas, una vez
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descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no exceda de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes. No eliminara el caracter obligatorio de estas obras el
hecho de que el resto de su coste, mas alld de las citadas mensualidades, sea
asumido por quienes las hayan requerido.

También sera obligatorio realizar estas obras cuando las ayudas publicas a las
que la comunidad pueda tener acceso alcancen el 75% del importe de las mismas.»

Tres. Se introduce un nuevo apartado 12 en el articulo Diecisiete:

«12. El acuerdo por el que se limite o condicione el ejercicio de la actividad a que
se refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial
turistica, suponga o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira
el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion. Asimismo, esta
misma mayoria se requerird para el acuerdo por el que se establezcan cuotas
especiales de gastos o un incremento en la participacion de los gastos comunes de
la vivienda donde se realice dicha actividad, siempre que estas modificaciones no
supongan un incremento superior al 20%. Estos acuerdos no tendran efectos
retroactivos.»

[...]
Disposicidn transitoria segunda. Plazo de adaptacion de la cuantia del fondo de reserva.

El incremento de la cuantia destinada al fondo de reserva establecida en la modificaciéon
de la letra f) del articulo Noveno.1 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal, se podré llevar a cabo a lo largo de los tres ejercicios presupuestarios siguientes
a aquel que se encuentre en curso a la fecha de entrada en vigor de este real decreto-ley.
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Ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil. [Inclusion parciall

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 239, de 6 de octubre de 2015
Ultima modificacién: 29 de diciembre de 2017
Referencia: BOE-A-2015-10727

[...]

Disposicién final segunda. Modificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre la
propiedad horizontal.

Se modifica el apartado 2 del articulo 13 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre la
propiedad horizontal, que queda redactado del siguiente modo:

«2. El presidente serd nombrado, entre los propietarios, mediante eleccién o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. EI nombramiento sera
obligatorio, si bien el propietario designado podra solicitar su relevo al juez dentro del
mes siguiente a su acceso al cargo, invocando las razones que le asistan para ello.
El juez, a través del procedimiento establecido en el articulo 17.7.2, resolvera de
plano lo procedente, designando en la misma resolucién al propietario que hubiera
de sustituir, en su caso, al presidente en el cargo hasta que se proceda a nueva
designacion en el plazo que se determine en la resolucion judicial.

Igualmente podra acudirse al juez cuando, por cualquier causa, fuese imposible
para la Junta designar presidente de la comunidad.»

[...]
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Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion vy
renovacion urbanas. [Inclusion parciall

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 153, de 27 de junio de 2013
Ultima modificacién: 31 de octubre de 2015
Referencia: BOE-A-2013-6938

Disposicién derogatoria Unica.

Quedan derogadas todas las disposiciones de igual o inferior rango que se opongan a la
presente Ley y, en particular, las siguientes:

1.2 Los articulos 8, 11y 12 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.

2.2 El apartado 5 del articulo 2 del Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se
aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

3.2 El articulo 13, la disposicién adicional undécima y las disposiciones transitorias
segunda y quinta del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

4.2 El articulo 2 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo.

5.2 Los articulos 107, 108, 109, 110 y 111 de la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia
Sostenible.

6.2 Los articulos 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24 y 25, la disposicién adicional tercera, las
disposiciones transitorias primera y segunda y la disposicion final segunda del Real Decreto-
ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de control del
gasto publico y cancelacién de deudas con empresas y autbnomos contraidas por las
entidades locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso de la rehabilitacién y de
simplificacion administrativa.

Disposicidn final primera. Modificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal.

Se modifican los articulos 2, 3, 9, 10y 17 y la disposicién adicional de la Ley 49/1960, de
21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.

Uno. Se adicionan las letras d) y e) al articulo 2, que quedan redactadas de la siguiente
manera:

«d) A las subcomunidades, entendiendo por tales las que resultan cuando, de
acuerdo con lo dispuesto en el titulo constitutivo, varios propietarios disponen, en
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régimen de comunidad, para su uso y disfrute exclusivo, de determinados elementos
0 servicios comunes dotados de unidad e independencia funcional o econémica.

e) A las entidades urbanisticas de conservacion en los casos en que asi lo
dispongan sus estatutos.»

Dos. El articulo 3 queda redactado de la siguiente manera:

«En el régimen de propiedad establecido en el articulo 396 del Cédigo Civil
corresponde a cada piso o local:

a) El derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente
delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente, con los elementos
arquitecténicos e instalaciones de todas clases, aparentes o0 no, que estén
comprendidos dentro de sus limites y sirvan exclusivamente al propietario, asi como
el de los anejos que expresamente hayan sido sefialados en el titulo, aunque se
hallen situados fuera del espacio delimitado.

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

A cada piso o local se atribuira una cuota de participacion con relacion al total del
valor del inmueble y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servira de médulo
para determinar la participacion en las cargas y beneficios por razén de la
comunidad. Las mejoras 0 menoscabos de cada piso o local no alteraran la cuota
atribuida, que so6lo podra variarse de acuerdo con lo establecido en los articulos 10 y
17 de esta Ley.

Cada propietario puede libremente disponer de su derecho, sin poder separar los
elementos que lo integran y sin que la transmision del disfrute afecte a las
obligaciones derivadas de este régimen de propiedad.»

Tres. Las letras c), e) y f) del apartado 1 del articulo 9 y el apartado 2 del mismo articulo,
guedan redactados de la siguiente manera:

«c) Consentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el servicio del
inmueble y permitir en él las servidumbres imprescindibles requeridas para la
realizacion de obras, actuaciones o la creacion de servicios comunes llevadas a cabo
o acordadas conforme a lo establecido en la presente Ley, teniendo derecho a que la
comunidad le resarza de los dafios y perjuicios ocasionados.

[.]

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento
del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de
individualizacion.

Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las cuotas imputables a la
parte vencida de la anualidad en curso y los tres afios anteriores tienen la condicion
de preferentes a efectos del articulo 1.923 del Cddigo Civil y preceden, para su
satisfaccion, a los citados en los numeros 3.°, 4.° y 5.° de dicho precepto, sin
perjuicio de la preferencia establecida a favor de los créditos salariales en el texto
refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/1995, de 24 de marzo.

El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal, incluso
con titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el propio inmueble
adquirido de las cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios para el
sostenimiento de los gastos generales por los anteriores titulares hasta el limite de
los que resulten imputables a la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar
la adquisicion y a los tres afios naturales anteriores. El piso o local estara legalmente
afecto al cumplimiento de esta obligacion.

En el instrumento publico mediante el que se transmita, por cualquier titulo, la
vivienda o local el transmitente, debera declarar hallarse al corriente en el pago de
los gastos generales de la comunidad de propietarios o expresar los que adeude. El
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transmitente debera aportar en este momento certificacion sobre el estado de deudas
con la comunidad coincidente con su declaracién, sin la cual no podra autorizarse el
otorgamiento del documento publico, salvo que fuese expresamente exonerado de
esta obligacion por el adquirente. La certificacion sera emitida en el plazo maximo de
siete dias naturales desde su solicitud por quien ejerza las funciones de secretario,
con el visto bueno del presidente, quienes responderan, en caso de culpa o
negligencia, de la exactitud de los datos consignados en la misma y de los perjuicios
causados por el retraso en su emision.

f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la dotacion del
fondo de reserva que existira en la comunidad de propietarios para atender las obras
de conservaciéon y reparacién de la finca y, en su caso, para las obras de
rehabilitacion.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a la
comunidad, estara dotado con una cantidad que en ningln caso podra ser inferior al
5 por ciento de su ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podra suscribir un contrato de
seguro que cubra los dafios causados en la finca o bien concluir un contrato de
mantenimiento permanente del inmueble y sus instalaciones generales.

2. Para la aplicacién de las reglas del apartado anterior se reputaran generales
los gastos que no sean imputables a uno o varios pisos o locales, sin que la no
utilizacion de un servicio exima del cumplimiento de las obligaciones
correspondientes, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 17.4.»

Cuatro. El articulo 10 queda redactado de la siguiente manera:

«1. Tendran caracter obligatorio y no requeriran de acuerdo previo de la Junta de
propietarios, impliquen o no modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos, y
vengan impuestas por las Administraciones Publicas o solicitadas a instancia de los
propietarios, las siguientes actuaciones:

a) Los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado
mantenimiento y cumplimiento del deber de conservacion del inmueble y de sus
servicios e instalaciones comunes, incluyendo en todo caso, las necesarias para
satisfacer los requisitos basicos de seguridad, habitabilidad y accesibilidad universal,
asi como las condiciones de ornato y cualesquiera otras derivadas de la imposicién,
por parte de la Administracién, del deber legal de conservacién.

b) Las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes
razonables en materia de accesibilidad universal y, en todo caso, las requeridas a
instancia de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten
servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de setenta afios, con el
objeto de asegurarles un uso adecuado a sus necesidades de los elementos
comunes, asi como la instalacion de rampas, ascensores u otros dispositivos
mecanicos y electronicos que favorezcan la orientacién o su comunicacion con el
exterior, siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas, una vez
descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no exceda de doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes. No eliminara el caracter obligatorio de estas obras el
hecho de que el resto de su coste, mas alld de las citadas mensualidades, sea
asumido por quienes las hayan requerido.

c) La ocupacion de elementos comunes del edificio o del complejo inmobiliario
privado durante el tiempo que duren las obras a las que se refieren las letras
anteriores.

d) La construccion de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura
o fabrica del edificio o de las cosas comunes, asi como la constitucion de un
complejo inmobiliario, tal y como prevé el articulo 17.4 del texto refundido de la Ley
de Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que
resulten preceptivos a consecuencia de la inclusiéon del inmueble en un &mbito de
actuacion de rehabilitacién o de regeneracion y renovacion urbana.
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e) Los actos de division material de pisos o locales y sus anejos para formar
otros mas reducidos e independientes, el aumento de su superficie por agregacion
de otros colindantes del mismo edificio, 0 su disminucién por segregacion de alguna
parte, realizados por voluntad y a instancia de sus propietarios, cuando tales
actuaciones sean posibles a consecuencia de la inclusion del inmueble en un ambito
de actuacion de rehabilitacion o de regeneracion y renovacion urbanas.

2. Teniendo en cuenta el caracter de necesarias u obligatorias de las actuaciones
referidas en las letras a) a d) del apartado anterior, procedera lo siguiente:

a) Seran costeadas por los propietarios de la correspondiente comunidad o
agrupacion de comunidades, limitdndose el acuerdo de la Junta a la distribucion de la
derrama pertinente y a la determinacion de los términos de su abono.

b) Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucién de
las o6rdenes dictadas por la autoridad competente responderan individualmente de las
sanciones que puedan imponerse en via administrativa.

¢) Los pisos o locales quedaran afectos al pago de los gastos derivados de la
realizacion de dichas obras o actuaciones en los mismos términos y condiciones que
los establecidos en el articulo 9 para los gastos generales.

3. Requeriran autorizacion administrativa, en todo caso:

a) La constitucion y modificacion del complejo inmobiliario a que se refiere el
articulo 17.6 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, en sus mismos términos.

b) Cuando asi se haya solicitado, previa aprobacion por las tres quintas partes
del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las
cuotas de participacion, la division material de los pisos o locales y sus anejos, para
formar otros méas reducidos e independientes; el aumento de su superficie por
agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucion por segregacion
de alguna parte; la construccidon de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la
estructura o fébrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas y la
modificacion de la envolvente para mejorar la eficiencia energética, o de las cosas
comunes, cuando concurran los requisitos a que alude el articulo 17.6 del texto
refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio.

En estos supuestos debera constar el consentimiento de los titulares afectados y
corresponderd a la Junta de Propietarios, de comun acuerdo con aquéllos, y por
mayoria de tres quintas partes del total de los propietarios, la determinacion de la
indemnizacion por dafios y perjuicios que corresponda. La fijacion de las nuevas
cuotas de participacion, asi como la determinacién de la naturaleza de las obras que
se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, requerira la adopcion
del oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica mayoria. A este
respecto también podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los
términos establecidos en la Ley.»

Cinco. El articulo 17 queda redactado de la siguiente manera:
«Los acuerdos de la Junta de propietarios se sujetaran a las siguientes reglas:

1. La instalacién de las infraestructuras comunes para el acceso a los servicios
de telecomunicacion regulados en el Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero,
sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacién, o la adaptacion de los existentes, asi como la instalacion de
sistemas comunes o privativos, de aprovechamiento de energias renovables, o bien
de las infraestructuras necesarias para acceder a nuevos suministros energéticos
colectivos, podra ser acordada, a peticién de cualquier propietario, por un tercio de
los integrantes de la comunidad que representen, a su vez, un tercio de las cuotas de
participacion.

La comunidad no podra repercutir el coste de la instalacion o adaptacion de
dichas infraestructuras comunes, ni los derivados de su conservacion y
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mantenimiento posterior, sobre aquellos propietarios que no hubieren votado
expresamente en la Junta a favor del acuerdo. No obstante, si con posterioridad
solicitasen el acceso a los servicios de telecomunicaciones o a los suministros
energéticos, y ello requiera aprovechar las nuevas infraestructuras o las
adaptaciones realizadas en las preexistentes, podra autorizarseles siempre que
abonen el importe que les hubiera correspondido, debidamente actualizado,
aplicando el correspondiente interés legal.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior respecto a los gastos de
conservacion y mantenimiento, la nueva infraestructura instalada tendra la
consideracion, a los efectos establecidos en esta Ley, de elemento comun.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 10.1 b), la realizacién de obras o el
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresién
de barreras arquitecténicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con
discapacidad y, en todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, incluso
cuando impliquen la modificacion del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerira
el voto favorable de la mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la
mayoria de las cuotas de participacion.

Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacién de obras de
accesibilidad, la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su
importe repercutido anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos
comunes.

3. El establecimiento o supresion de los servicios de porteria, conserjeria,
vigilancia u otros servicios comunes de interés general, supongan o no modificacion
del titulo constitutivo o de los estatutos, requeriran el voto favorable de las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas
partes de las cuotas de participacion.

Idéntico régimen se aplicara al arrendamiento de elementos comunes que no
tengan asignado un uso especifico en el inmueble y el establecimiento o supresion
de equipos o sistemas, no recogidos en el apartado 1, que tengan por finalidad
mejorar la eficiencia energética o hidrica del inmueble. En éste Ultimo caso, los
acuerdos validamente adoptados con arreglo a esta norma obligan a todos los
propietarios. No obstante, si los equipos 0 sistemas tienen un aprovechamiento
privativo, para la adopcion del acuerdo bastara el voto favorable de un tercio de los
integrantes de la comunidad que representen, a su vez, un tercio de las cuotas de
participacion, aplicandose, en este caso, el sistema de repercusion de costes
establecido en dicho apartado.

4. Ningun propietario podra exigir nuevas instalaciones, servicios o mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad
del inmueble, segln su naturaleza y caracteristicas.

No obstante, cuando por el voto favorable de las tres quintas partes del total de
los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion, se adopten validamente acuerdos, para realizar innovaciones, nuevas
instalaciones, servicios o mejoras no requeridos para la adecuada conservacion,
habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, no exigibles y cuya cuota de
instalacién exceda del importe de tres mensualidades ordinarias de gastos comunes,
el disidente no resultara obligado, ni se modificard su cuota, incluso en el caso de
que no pueda privarsele de la mejora o ventaja. Si el disidente desea, en cualquier
tiempo, participar de las ventajas de la innovacion, habra de abonar su cuota en los
gastos de realizacibn y mantenimiento, debidamente actualizados mediante la
aplicacion del correspondiente interés legal.

No podran realizarse innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio
para el uso y disfrute de un propietario, si no consta su consentimiento expreso.

5. La instalacion de un punto de recarga de vehiculos eléctricos para uso privado
en el aparcamiento del edificio, siempre que éste se ubique en una plaza individual
de garaje, s6lo requerira la comunicacion previa a la comunidad. El coste de dicha
instalaciéon y el consumo de electricidad correspondiente seran asumidos
integramente por el o los interesados directos en la misma.
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6. Los acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la
aprobacion o modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la
propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad, requeriran para su validez la
unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el total de las
cuotas de participacion.

7. Para la validez de los demas acuerdos bastara el voto de la mayoria del total
de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de
participacion. En segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la
mayoria de los asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad
del valor de las cuotas de los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en
los apartados anteriores, el Juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a
la fecha de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia los contradictores
previamente citados, resolvera en equidad lo que proceda dentro de veinte dias,
contados desde la peticién, haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas.

8. Salvo en los supuestos expresamente previstos en los que no se pueda
repercutir el coste de los servicios a aquellos propietarios que no hubieren votado
expresamente en la Junta a favor del acuerdo, o en los casos en los que la
modificacién o reforma se haga para aprovechamiento privativo, se computaran
como votos favorables los de aquellos propietarios ausentes de la Junta,
debidamente citados, quienes una vez informados del acuerdo adoptado por los
presentes, conforme al procedimiento establecido en el articulo 9, no manifiesten su
discrepancia mediante comunicacion a quien ejerza las funciones de secretario de la
comunidad en el plazo de 30 dias naturales, por cualquier medio que permita tener
constancia de la recepcioén.

9. Los acuerdos validamente adoptados con arreglo a lo dispuesto en este
articulo obligan a todos los propietarios.

10. En caso de discrepancia sobre la naturaleza de las obras a realizar resolvera
lo procedente la Junta de propietarios. También podran los interesados solicitar
arbitraje o dictamen técnico en los términos establecidos en la Ley.

11. Las derramas para el pago de mejoras realizadas o por realizar en el
inmueble seran a cargo de quien sea propietario en el momento de la exigibilidad de
las cantidades afectas al pago de dichas mejoras.»

Seis El apartado 2 de la disposicién adicional queda redactado en los siguientes
términos:

«2. La dotacion del fondo de reserva no podra ser inferior, en ningn momento
del ejercicio presupuestario, al minimo legal establecido.

Las cantidades detraidas del fondo durante el ejercicio presupuestario para
atender los gastos de las obras o actuaciones incluidas en el articulo 10 se
computaran como parte integrante del mismo a efectos del célculo de su cuantia
minima.

Al inicio del siguiente ejercicio presupuestario se efectuaran las aportaciones
necesarias para cubrir las cantidades detraidas del fondo de reserva conforme a lo
sefialado en el parrafo anterior.»
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Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptaciébn normativa a la
Convencion Internacional sobre los Derechos de las Personas con
Discapacidad. [Inclusion parcial]

Jefatura del Estado
«BOE» num. 184, de 2 de agosto de 2011
Ultima modificacion: 31 de octubre de 2015
Referencia: BOE-A-2011-13241

[...]
Articulo 15. Modificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.

Uno. Se modifica el apartado 2 del articulo 10 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre

Propiedad Horizontal, que queda redactado del siguiente modo:

«2. Asimismo, la comunidad, a instancia de los propietarios en cuya vivienda
vivan, trabajen o presten sus servicios altruistas o voluntarios personas con
discapacidad, o mayores de setenta afios, vendra obligada a realizar las actuaciones
y obras de accesibilidad que sean necesarias para un uso adecuado a su
discapacidad de los elementos comunes, o para la instalacion de dispositivos
mecanicos y electronicos que favorezcan su comunicacion con el exterior, cuyo

importe total no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

Lo dispuesto en este apartado no sera de aplicacion cuando la unidad familiar a
la que pertenezca alguno de los propietarios, que forman parte de la comunidad,
tenga ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el Indicador Publico de Renta de
Efectos Mudltiples (IPREM), excepto en el caso de que las subvenciones o ayudas
publicas a las que esa unidad familiar pueda tener acceso impidan que el coste anual
repercutido de las obras que le afecten, privativas o en los elementos comunes,

supere el treinta y tres por ciento de sus ingresos anuales.»

Dos. Se modifica el apartado 3 del articulo 11 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre

Propiedad Horizontal, que queda redactado del siguiente modo:

«3. Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de obras de
accesibilidad, la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su

importe exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.»

[...]
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Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas de fomento y
agilizacion procesal del alquiler y de la eficiencia energética de los
edificios. [Inclusion parcial]

Jefatura del Estado
«BOE» num. 283, de 24 de noviembre de 2009
Ultima modificacion: sin modificaciones
Referencia: BOE-A-2009-18733

[...]
Articulo tercero. Modificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal.

Se afiade un nuevo apartado 3 al articulo 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de
Propiedad Horizontal, de modo que los apartados 3 y 4 quedan redactados del siguiente
modo:

«3. El establecimiento o supresién de equipos o sistemas distintos de los
mencionados en el apartado anterior que tengan por finalidad mejorar la eficiencia
energética o hidrica del inmueble, incluso cuando supongan la modificacién del titulo
constitutivo o de los estatutos, requerira el voto favorable de las tres quintas partes
del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las
cuotas de participacion. Los acuerdos validamente adoptados con arreglo a esta
norma obligan a todos los propietarios.

No obstante, si los equipos o sistemas tienen un aprovechamiento privativo, para
la adopcion del acuerdo bastara el voto favorable de un tercio de los integrantes de la
comunidad que representen, a su vez, un tercio de las cuotas de participacion,
aplichndose, en este caso, el sistema de repercusion de costes establecido en el
apartado anterior.

Si se tratara de instalar en el aparcamiento del edificio un punto de recarga de
vehiculos eléctricos para uso privado, siempre que éste se ubicara en una plaza
individual de garaje, sélo se requerira la comunicacion previa a la comunidad de que
se procederda a su instalacion. El coste de dicha instalacion serd asumido
integramente por el o los interesados directos en la misma.

4. Para la validez de los demas acuerdos bastara el voto de la mayoria del total
de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de
participacion. En segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la
mayoria de los asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad
del valor de las cuotas de los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en
los parrafos anteriores, el Juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a
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la fecha de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia los contradictores
previamente citados, resolvera en equidad lo que proceda dentro de veinte dias,
contados desde la peticién, haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas.»

[...]
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Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil. [Inclusién parcial]

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 7, de 8 de enero de 2000
Ultima modificacion: 28 de febrero de 2025
Referencia: BOE-A-2000-323

[...]
LIBRO I

De los procesos declarativos

TITULO |

De las disposiciones comunes a los procesos declarativos

CAPITULO |

De las reglas para determinar el proceso correspondiente

[...]
Articulo 249. Ambito del juicio ordinario.
1. Se decidiran en el juicio ordinario, cualquiera que sea su cuantia:

1.° Las demandas relativas a derechos honorificos de la persona.

2.° Las que pretendan la tutela del derecho al honor, a la intimidad y a la propia imagen,
y las que pidan la tutela judicial civil de cualquier otro derecho fundamental, salvo las que se
refieran al derecho de rectificacion. En estos procesos, serd siempre parte el Ministerio
Fiscal y su tramitacién tendra caracter preferente.

3.° Las demandas sobre impugnaciéon de acuerdos sociales adoptados por Juntas o
Asambleas Generales o especiales de socios o de obligacionistas o por 6rganos colegiados
de administracion en entidades mercantiles.

4.° Las demandas en materia de competencia desleal, defensa de la competencia, en
aplicacién de los articulos 101 y 102 del Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea o
de los articulos 1 y 2 de la Ley 15/2007, de 3 de julio, de Defensa de la Competencia,
propiedad industrial, propiedad intelectual y publicidad, siempre que no versen
exclusivamente sobre reclamaciones de cantidad, en cuyo caso se tramitaran por el
procedimiento que les corresponda en funcién de la cuantia que se reclame y los recursos
contra las resoluciones de la Oficina Espafola de patentes y marcas en materia de
propiedad industrial que pongan fin a la via administrativa que se tramitaran por los tramites
del juicio verbal conforme a lo dispuesto en el articulo 250.3 de esta ley.
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No obstante, se estara a lo dispuesto en el numeral 12.° del apartado 1 del articulo 250
de esta ley cuando se trate del ejercicio de la accién de cesacion en defensa de los intereses
colectivos y de los intereses difusos de los consumidores y usuarios en materia de
publicidad.

5.° Las demandas en que se ejerciten acciones colectivas relativas a condiciones
generales de contratacion en los casos previstos en la legislacion sobre esta materia.

6.° Las que versen sobre cualesquiera asuntos relativos a arrendamientos urbanos o
rusticos de bienes inmuebles, salvo que se trate de reclamaciones de rentas o cantidades
debidas por el arrendatario o del desahucio por falta de pago o por extincion del plazo de la
relacién arrendaticia, o salvo que sea posible hacer una valoracion de la cuantia del objeto
del procedimiento, en cuyo caso el proceso sera el que corresponda a tenor de las reglas
generales de esta ley.

7.° Las que ejerciten una accién de retracto de cualquier tipo.

8.° Cuando se ejerciten las acciones que otorga a las Juntas de Propietarios y a éstos la
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, siempre que no versen
exclusivamente sobre reclamaciones de cantidad, en cuyo caso se tramitaran por las reglas
del juicio verbal o por el procedimiento especial que corresponda.

2. Se decidirdn también en el juicio ordinario las demandas cuya cuantia exceda de
qguince mil euros y aquéllas cuyo interés econémico resulte imposible de calcular, ni siquiera
de modo relativo.

Articulo 250. Ambito del juicio verbal.
1. Se decidiran en juicio verbal, cualquiera que sea su cuantia, las demandas siguientes:

1.° Las que versen sobre reclamacion de cantidades por impago de rentas y cantidades
debidas y las que, igualmente, con fundamento en el impago de la renta o cantidades
debidas por el arrendatario, o en la expiracion del plazo fijado contractual o legalmente,
pretendan que el duefio, usufructuario o cualquier otra persona con derecho a poseer una
finca rdstica o urbana dada en arrendamiento, ordinario o financiero o en aparceria,
recuperen la posesion de dicha finca.

2.° Las que pretendan la recuperacion de la plena posesion de una finca rdstica o
urbana, cedida en precario, por el duefio, usufructuario o cualquier otra persona con derecho
a poseer dicha finca.

3.% Las que pretendan que el tribunal ponga en posesion de bienes a quien los hubiere
adquirido por herencia si no estuvieren siendo poseidos por nadie a titulo de duefio o
usufructuario.

4.° Las que pretendan la tutela sumaria de la tenencia o de la posesion de una cosa o
derecho por quien haya sido despojado de ellas o perturbado en su disfrute.

Podran pedir la inmediata recuperacion de la plena posesion de una vivienda o parte de
ella, siempre que se hayan visto privados de ella sin su consentimiento, la persona fisica que
sea propietaria 0 poseedora legitima por otro titulo, las entidades sin animo de lucro con
derecho a poseerla y las entidades publicas propietarias o poseedoras legitimas de vivienda
social.

5.° Las que pretendan que el tribunal resuelva, con caracter sumario, la suspension de
una obra nueva.

6.° Las que pretendan que el tribunal resuelva, con caracter sumario, la demolicién o
derribo de obra, edificio, arbol, columna o cualquier otro objeto analogo en estado de ruina y
gue amenace causar dafios a quien demande.

7.° Las que, instadas por los titulares de derechos reales inscritos en el Registro de la
Propiedad, demanden la efectividad de esos derechos frente a quienes se opongan a ellos o
perturben su ejercicio, sin disponer de titulo inscrito que legitime la oposicion o la
perturbacion.

8.° Las que soliciten alimentos debidos por disposicion legal o por otro titulo.

9.° Las que supongan el ejercicio de la accion de rectificacion de hechos inexactos y
perjudiciales.

10.° Las que pretendan que el tribunal resuelva, con caracter sumario, sobre el
incumplimiento por el comprador de las obligaciones derivadas de los contratos inscritos en
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el Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles y formalizados en el modelo oficial
establecido al efecto, al objeto de obtener una sentencia condenatoria que permita dirigir la
ejecucion exclusivamente sobre el bien o bienes adquiridos o financiados a plazos.

11.° Las que pretendan que el tribunal resuelva, con caracter sumario, sobre el
incumplimiento de un contrato de arrendamiento financiero, de arrendamiento de bienes
muebles, o de un contrato de venta a plazos con reserva de dominio, siempre que estén
inscritos en el Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles y formalizados en el modelo
oficial establecido al efecto, mediante el ejercicio de una accidén exclusivamente encaminada
a obtener la inmediata entrega del bien al arrendador financiero, al arrendador o al vendedor
o financiador en el lugar indicado en el contrato, previa declaracion de resolucién de éste, en
Su caso.

12.° Las que supongan el ejercicio de la accion de cesacion en defensa de los intereses
colectivos y difusos de los consumidores y usuarios.

13.° Las que pretendan la efectividad de los derechos reconocidos en el articulo 160 del
Cadigo Civil. En estos casos el juicio verbal se sustanciara con las peculiaridades dispuestas
en el Capitulo | del Titulo | del Libro IV de esta ley.

14.° Las demandas en que se ejerciten acciones individuales relativas a condiciones
generales de contratacion en los casos previstos en la legislacion sobre esta materia.

15.° Aquéllas en las que se ejerciten las acciones que otorga a las Juntas de Propietarios
y a éstos la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal, siempre que versen
exclusivamente sobre reclamaciones de cantidad, sea cual fuere dicha cantidad.

16.° Aquéllas en las que se ejercite la accion de division de cosa comun.

2. Se decidiran también en el juicio verbal las demandas cuya cuantia no exceda de
quince mil euros y no se refieran a ninguna de las materias previstas en el apartado 1 del
articulo anterior.

3. Se decidiran en juicio verbal, con las especialidades establecidas en el articulo 447 bis
de esta ley, los recursos contra las resoluciones que agoten la via administrativa dictadas en
materia de propiedad industrial por la Oficina Espafiola de Patentes y Marcas.

[...]
Disposicién final primera. Reforma de la Ley de Propiedad Horizontal.

1. El parrafo tercero del apartado 2 del articulo 7 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
Propiedad Horizontal, modificada por la Ley 8/1999, de 6 de abril, queda redactado en los
siguientes términos:

"Si el infractor persistiere en su conducta el Presidente, previa autorizaciéon de la
Junta de propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar contra él
accion de cesacion que, en lo no previsto expresamente por este articulo, se
sustanciard a través del juicio ordinario."

2. El articulo 21 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, quedara
redactado en los siguientes términos:

"1. Las obligaciones a que se refieren los apartados e) y f) del articulo 9 deberan
cumplirse por el propietario de la vivienda o local en el tiempo y forma determinados
por la Junta. En caso contrario, el presidente o el administrador, si asi lo acordase la
junta de propietarios, podra exigirlo judicialmente a través del proceso monitorio.

2. La utilizacién del procedimiento monitorio requerira la previa certificacion del
acuerdo de la Junta aprobando la liquidacién de la deuda con la comunidad de
propietarios por quien actie como secretario de la misma, con el visto bueno del
presidente, siempre que tal acuerdo haya sido notificado a los propietarios afectados
en la forma establecida en el articulo 9.

3. A la cantidad que se reclame en virtud de lo dispuesto en el apartado anterior
podra afadirse la derivada de los gastos del requerimiento previo de pago, siempre
que conste documentalmente la realizacién de éste, y se acompafie a la solicitud el
justificante de tales gastos.
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4. Cuando el propietario anterior de la vivienda o local deba responder
solidariamente del pago de la deuda, podra dirigirse contra él la peticion inicial, sin
perjuicio de su derecho a repetir contra el actual propietario. Asimismo se podra
dirigir la reclamacién contra el titular registral, que gozara del mismo derecho
mencionado anteriormente.

En todos estos casos, la peticion inicial podra formularse contra cualquiera de los
obligados o contra todos ellos conjuntamente.

5. Cuando el deudor se oponga a la peticion inicial del proceso monitorio, el
acreedor podré solicitar el embargo preventivo de bienes suficientes de aquél, para
hacer frente a la cantidad reclamada, los intereses y las costas.

El tribunal acordara, en todo caso, el embargo preventivo sin necesidad de que el
acreedor preste caucion. No obstante, el deudor podra enervar el embargo prestando
aval bancario por la cuantia por la que hubiese sido decretado.

6. Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se utilizaren los servicios
profesionales de abogado y procurador para reclamar las cantidades debidas a la
Comunidad, el deudor debera pagar, con sujecién en todo caso a los limites
establecidos en el apartado tercero del articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
los honorarios y derechos que devenguen ambos por su intervencion, tanto si aquél
atendiere el requerimiento de pago como si no compareciere ante el tribunal. En los
casos en que exista oposicion, se seguiran las reglas generales en materia de
costas, aunque si el acreedor obtuviere una sentencia totalmente favorable a su
pretension, se deberan incluir en ellas los honorarios del abogado y los derechos del
procurador derivados de su intervencion, aunque no hubiera sido preceptiva.”
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Ley Orgénica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de
eficiencia del Servicio Publico de Justicia. [Inclusion parcial]

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 3, de 3 de enero de 2025
Ultima modificacion: 14 de mayo de 2025
Referencia: BOE-A-2025-76

[...]
TITULO Il

Medidas en materia de eficiencia procesal del Servicio Publico de Justicia

CAPITULO |

Medios adecuados de solucién de controversias en via ho jurisdiccional
Seccidn 1.2 Disposiciones generales

Articulo 2. Concepto y caracterizacion de los medios adecuados de solucién de
controversias en via no jurisdiccional.

A los efectos de esta ley, se entiende por medio adecuado de solucién de controversias
cualquier tipo de actividad negociadora, reconocida en esta u otras leyes, estatales o
autonémicas, a la que las partes de un conflicto acuden de buena fe con el objeto de
encontrar una solucién extrajudicial al mismo, ya sea por si mismas o con la intervencién de
una tercera persona neutral.

Articulo 5. Requisito de procedibilidad.

1. En el orden jurisdiccional civil, con caracter general, para que sea admisible la
demanda se considerara requisito de procedibilidad acudir previamente a algin medio
adecuado de solucion de controversias de los previstos en el articulo 2. Para entender
cumplido este requisito habra de existir una identidad entre el objeto de la negociacién y el
objeto del litigio, aun cuando las pretensiones que pudieran ejercitarse, en su caso, en via
judicial sobre dicho objeto pudieran variar.

Se considerara cumplido este requisito si se acude previamente a la mediacion, a la
conciliacién o a la opinién neutral de una persona experta independiente, si se formula una
oferta vinculante confidencial o si se emplea cualquier otro tipo de actividad negociadora,
reconocida en esta u otras leyes, estatales o autonémicas, pero que cumpla lo previsto en
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las secciones 1.2y 2 2 de este capitulo o en una ley sectorial. Singularmente, se considerara
cumplido el requisito cuando la actividad negociadora se desarrolle directamente por las
partes, 0 entre sus abogados o abogadas bajo sus directrices y con su conformidad, asi
como en los supuestos en que las partes hayan recurrido a un proceso de Derecho
colaborativo.

2. Se exigira actividad negociadora previa a la via jurisdiccional como requisito de
procedibilidad en todos los procesos declarativos del libro 11 y en los procesos especiales del
libro IV de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, con excepcién de los que
tengan por objeto las siguientes materias:

a) la tutela judicial civil de derechos fundamentales;

b) la adopcidn de las medidas previstas en el articulo 158 del Cédigo Civil;

c) la adopcién de medidas judiciales de apoyo a las personas con discapacidad;

d) la filiacién, paternidad y maternidad;

e) la tutela sumaria de la tenencia o de la posesion de una cosa o derecho por quien
haya sido despojado de ellas o perturbado en su disfrute;

f) la pretension de que el tribunal resuelva, con caracter sumario, la demolicién o derribo
de obra, edificio, arbol, columna o cualquier otro objeto analogo en estado de ruina y que
amenace causar dafios a quien demande;

g) el ingreso de menores con problemas de conducta en centros de proteccion
especificos, la entrada en domicilios y restantes lugares para la ejecucion forzosa de
medidas de proteccion de menores o la restitucion o retorno de menores en los supuestos de
sustraccion internacional;

h) el juicio cambiario.

3. No sera preciso acudir a un medio adecuado de solucién de controversias para la
interposicion de una demanda ejecutiva, la solicitud de medidas cautelares previas a la
demanda, la solicitud de diligencias preliminares ni para la iniciacién de expedientes de
jurisdiccion voluntaria, con excepcion de los expedientes de intervencion judicial en los casos
de desacuerdo conyugal y en la administracion de bienes gananciales, asi como de los de
intervencion judicial en caso de desacuerdo en el gjercicio de la patria potestad. Tampoco
sera preciso acudir a un medio adecuado de solucion de controversias para presentar la
peticion de requerimiento europeo de pago conforme al Reglamento (CE) n.° 1896/2006 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, por el que se establece un
proceso monitorio europeo, o solicitar el inicio de un proceso europeo de escasa cuantia,
conforme al Reglamento (CE) n.° 861/2007 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de
julio de 2007, por el que se establece un proceso europeo de escasa cuantia.

4. La iniciativa de acudir a los medios adecuados de solucién de controversias puede
proceder de una de las partes, de ambas de comun acuerdo o bien de una decision judicial o
del letrado o la letrada de la Administracion de Justicia de derivacion de las partes a este tipo
de medios.

Para el caso de que todas las partes plantearan acudir a un medio adecuado de solucién
de controversias y no existiera acuerdo sobre cual de ellos utilizar, se empleara aquel que se
haya propuesto antes temporalmente.
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Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana. [Inclusion parcial]

Ministerio de Fomento
«BOE» num. 261, de 31 de octubre de 2015
Ultima modificacion: 25 de mayo de 2023
Referencia: BOE-A-2015-11723

[...]
TITULO Il

El Informe de Evaluacion de los Edificios

Articulo 29. El Informe de Evaluacion de los Edificios.

1. Los propietarios de inmuebles ubicados en edificaciones con tipologia residencial de

vivienda colectiva podran ser requeridos por la Administracion competente, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo siguiente, para que acrediten la situacién en la que se
encuentran aquéllos, al menos en relacién con el estado de conservacion del edificio y con el
cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad universal, asi como sobre el grado

de eficiencia energética de los mismos.

2 a 6 (Anulados).

Téngase en cuenta que se declaran inconstitucionales y nulos los apartados 2 a 6, por
Sentencia del TC 143/2017, de 14 de diciembre. Ref. BOE-A-2018-605

Articulo 30. Capacitacion para suscribir el Informe de Evaluacién de los Edificios.

(Anulado).

Téngase en cuenta que se declara inconstitucional y nulo, por Sentencia del TC 143/2017,
de 14 de diciembre. Ref. BOE-A-2018-605
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Disposicidn transitoria seqgunda. Calendario para la realizacion del Informe de Evaluacion
de los Edificios.

(Anulada).

Téngase en cuenta que se declara inconstitucional y nula, por Sentencia del TC 143/2017,
de 14 de diciembre. Ref. BOE-A-2018-605

Disposicidn transitoria tercera. Valoraciones.

1. Las reglas de valoracién contenidas en esta ley seran aplicables en todos los
expedientes incluidos en su ambito material de aplicacion que se inicien a partir de la
entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

2. Se exceptian de la aplicacion de las reglas de valoracion previstas en esta ley,
exclusivamente los terrenos en los que, a la entrada en vigor de la Ley 8/2007, concurran de
forma cumulativa las tres circunstancias siguientes:

a) Que formasen parte del suelo urbanizable incluido en ambitos delimitados para los
gue el planeamiento hubiera establecido las condiciones para su desarrollo.

b) Que existiese una previsién expresa sobre plazos de ejecucion en el planeamiento, o
en la legislacion de ordenacidn territorial y urbanistica.

c) Que en el momento a que deba entenderse referida la valoracién, no hubieran vencido
los plazos para dicha ejecucién o, si hubiesen vencido, fuese por causa imputable a la
Administracion o a terceros.

Dichos terrenos se valoraran conforme a las reglas establecidas en la Ley 6/1998, de 13
de abril, sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, tal y como quedaron redactadas por la Ley
10/2003, de 20 de mayo.

Disposicidn transitoria cuarta. Criterios minimos de sostenibilidad.

Si, trascurrido un afio desde la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de
Suelo, la legislaciéon sobre ordenacion territorial y urbanistica no estableciera en qué casos el
impacto de una actuacién de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de
ordenacion, esta nueva ordenacion o revision sera necesaria cuando la actuacion conlleve,
por si misma o en union de las aprobadas en los dos ultimos afios, un incremento superior al
20 por ciento de la poblacion o de la superficie de suelo urbanizado del municipio o ambito
territorial.

Disposiciéon final primera. Cualificaciones requeridas para suscribir los Informes de
Evaluacion de Edificios.

(Anulada).

Téngase en cuenta que se declara inconstitucional y nula, por Sentencia del TC 143/2017,
de 14 de diciembre. Ref. BOE-A-2018-605
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