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La propiedad horizontal es una institucién juridica que recae sobre los edificios divididos por ~ 51
pisos, locales u otras entidades independientes, que pertenecen a diferentes propietarios; de
modo que, junto a la titularidad privativa que se reconoce sobre determinados elementos que,
por sus caracteristicas arquitectonicas, resultan susceptibles de aprovechamiento indepen-
diente (elementos privativos), se establece una comunidad necesaria sobre otros elementos,
pertenencias o servicios indispensables para el disfrute conjunto del inmueble (elementos
comunes), sobre los que la Ley realiza una enumeracion no taxativa: suelo, vuelo, cimentacio-
nes, cubiertas, terrazas, balcones comunes, instalaciones de aire acondicionado o calefac-
cion, de telecomunicaciones etc., y en general todos los que no sean susceptibles de division
(CC art.396).

El régimen de la propiedad horizontal es de aplicacion a toda edificacion que se encuentre
dividida por entidades susceptibles de aprovechamiento independiente, por tener salida pro-
pia a la via publica o a un elemento comun de aquel, con la Unica condicion de que se atribuya
la titularidad separada de los mismos, por cualquiera de los medios admitidos por la legisla-
cidn civil, a méas de un propietario (n® 210).

No obstante, es posible la existencia de un titulo constitutivo de la propiedad horizontal, inclu-
so existiendo un Unico propietario -normalmente el promotor inicial o un propietario Unico
que ha adquirido todo el inmueble-, aunque el régimen juridico de la propiedad horizontal des-
pliega su verdadera eficacia solo en el caso de que haya, al menos, dos propietarios de entida-
des independientes (n° 250).

En realidad, y pese a que una de las criticas que se ha efectuado a la vigente Ley de propiedad B2
horizontal es el hecho de estar pensada para supuestos de edificaciones simples, compuestas
de un edificio ya construido, con un solo cuerpoy una sola entrada y elementos comunes basi-
cos, dicha normativa es igualmente aplicable a las realidades arquitecténicas complejas, que
se presentan cada vez mas habitualmente en la practica, tales como:

1. Edificios en los que algunos de sus elementos privativos constituyen, a su vez, subcomuni-
dades de propietarios, normalmente las plantas sétano dedicadas a aparcamiento de vehicu-
los, espacios destinados a trasteros o locales comerciales.

2. Edificios compuestos de diversas escaleras, o portales separados, los cuales pueden orga-
nizarse de forma separada como subcomunidades integradas en una comunidad general.

3. Edificios independientes construidos sobre una Unica finca registral, los cuales se encuen-
tran conectados entre si por el hecho de compartir las zonas ajardinadas, de recreo, piscinas
u otros elementos comunes semejantes situados en el resto de solar no ocupado por las
construcciones.

1) La L 8/2013 introdujo dos nuevos apartados en LPH art.2 con el objetivo de contem-
plar expresamente los supuestos de propiedades horizontales complejas en las que existan dife-
rentes subcomunidades dentro de una comunidad general; asi como la posibilidad de aplicar el
régimen especial de la propiedad horizontal a las entidades urbanisticas de conservacién, cuando
los estatutos de estas asi lo prevean.

2] En Cataluiia se contempla la posibilidad de aplicacion del régimen especial de propiedad hori-
zontal a otras realidades diferentes a las meramente edificatorias, como la de los puertos depor-
tivos en relacion con los puntos de amarre, o los cementerios respecto de las sepulturas (CCC
art.553-2). Ademas, el régimen catalan contempla expresamente una seccion para la propiedad
horizontal compleja y otro para la propiedad horizontal por parcelas, este Ultimo referente a las
mal conocidas como «urbanizaciones privadas». Ver n°® 7400 s.

Regulacién La propiedad horizontal se rige, en la practica totalidad del territorio espafiol, 53
por el CC art.396, que define y configura esta propiedad especial, y por la Ley de propiedad
horizontal (L 49/1960, en adelante LPH].

En Cataluna, existe desde 2006 una regulacion especifica de la propiedad horizontal con sen-

sibles diferencias respecto de la regulacion estatal (n® 7400 s..

La LPH vincula a todas las comunidades de propietarios, situadas en Espafa, a excepcion de

la ubicadas en Catalufa, cualquiera que sea la fecha de nacimiento material de las mismas y
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10 CONSIDERACIONES GENERALES © Francis Lefebvre

el contenido de sus estatutos, que no pueden ser aplicados en contradiccién con lo estableci-
do en la misma.

Junto a la normativa legal, que define, limita y configura la propiedad horizontal, también hay
que referirse al contenido normativo convencional o pactado, en cuanto que también vincula
a los integrantes de la propiedad horizontal el conjunto de reglas con que se autorregulan
para el mejor uso y disfrute del edificio 0 zona en régimen de propiedad horizontal, a través de
los estatutos de propiedad horizontal, y las normas o reglamentos de régimen interior, si bien
su existencia es opcional [n°® 375 s.yn® 500 s.).

Aunque la Ley se refiere los estatutos y reglamentos de régimen interior como una
especie de cuerpo normativo particular, la realidad es que en numerosas ocasiones las comunida-
des se encuentran con que no tienen otorgados unos estatutos propiamente dichos, sino que se
mencionan una serie de reglas de funcionamiento y de reconocimiento de facultades a diversos
propietarios, incluidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal -escritura publica de divi-
sion horizontal en la mayoria de los casos-.

En cuanto a los reglamentos de régimen interior, dado que su aprobacion y modificacion esta suje-
ta al méas flexible régimen de la simple mayoria de propietarios y cuotas, los mismos se van imple-
mentando con las decisiones que se van adoptando en cuanto al funcionamiento cotidiano de la
comunidad en las diferentes juntas de propietarios que se celebran y cuyo reflejo queda en el libro
de actas de la comunidad.

B4  Almargen de la LPH, existen multiples normas que regulan aspectos relacionados con la pro-
piedad horizontal, como por ejemplo:
e La L 12/2023, por el derecho a la vivienda, entre cuyos objetivos esta la regulacion de la
actuacion publica en materia de vivienda, rehabilitacién y regeneracion urbana, para favorecer
la conservacion y mejora del parque de viviendas y de los entornos residenciales, asi como que
los compradores y arrendatarios reciban toda la informacion basica sobre las condiciones de
la vivienday del edificio en el que se encuentra. Ambos aspectos tienen incidencia directa en el
régimen de la propiedad horizontal. Asimismo, regula algunos aspectos de la figura del admi-
nistrador de fincas.
* Sobre certificacion energética de los edificios, el RD 390/2021, que establece el procedi-
miento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.
* Sobre ascensores, el RD 203/2016, que establece los requisitos esenciales de seguridad
para la comercializacion de ascensores y componentes de seguridad para ascensores.
 Normas para las piscinas privadas (RD 742/2013).
* Instalacion de servicios de telecomunicaciones (RDL 1/1998]. Ver n® 1575.
e La prohibicion de instalacién de los pararrayos radiactivos y la legalizacion o retirada de los
ya instalados (RD 1428/1986).
Ademas de las anteriores, numerosas disposiciones normativas contienen alguna referencia
a cuestiones relacionadas con la propiedad horizontal, por ejemplo, sobre inscripcion en el
Registro de la Propiedad y sobre la hipoteca de los elementos integrantes de la propiedad
horizontal (LH art.8.4, 9y 107.11; RH art.51; RD 1093/1997 art.45 s ).
Por dltimo, ademas de la normativa especial sobre propiedad horizontal aplicable en razén del
objeto, hay que tener en cuenta la normativa reguladora de la vivienda en las comunidades
auténomas, que puede afectar a ciertos actos o acuerdos sociales, tales como la posibilidad
de suprimir o afadir elementos privativos, desvincular elementos comunes, y demas actos
comunitarios. El uso que hacen las comunidades auténomas de su competencia normativa en
materia de vivienda (Const art.148.1.33), incide en el régimen aplicable y en el desarrollo de la
vida de una comunidad de propietarios en régimen de propiedad horizontal.
A la vista de este panorama normativo, puede senalarse que el sistema de fuentes de la pro-
piedad horizontal se estructura jerarquicamente de la siguiente forma (TS 1-4-09, EDJ 50744;
15-1-09, EDJ 8453; AP Valencia 26-1-16, EDJ 94809; AP Castellén 12-11-15, EDJ 290652):
1. La regulacion establecida en el CC art.396 y en los preceptos imperativos contenidos en la
LPH o en otras normas que resulten de aplicacién (n® 55].
2. Lo dispuesto en el estatuto privativo de cada edificio, en la medida en que no afecte a las
normas imperativas anteriormente senaladas.
3. Las reglas de régimen interior adoptadas por los particulares con el objeto de regular los
detalles de la convivencia y la adecuada utilizacion de los servicios comunes.
4. Las normas de la LPH y otras disposiciones aplicables, que sean de naturaleza dispositiva.
5. Las demaés disposiciones del Cadigo Civil, especialmente las referidas a la propiedad y
comunidad de bienes, siempre que no sean incompatibles con su finalidad y razén de ser.
6. La costumbre del lugary los principios generales del Derecho.

55  Normasimperativas La propiedad horizontal surge por la simple existencia de un edificio
que retina los requisitos establecidos en el CC art.396. No es necesario el otorgamiento de un
titulo constitutivo para su nacimiento. A las comunidades de propietarios que no hayan
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© Francis Lefebvre CONSIDERACIONES GENERALES 11

otorgado titulo constitutivo de propiedad horizontal les resulta de aplicacion la LPH, 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.

Existen determinados preceptos imperativos en la LPH que se aplican en todo caso. Segun la
jurisprudencia son:

* | os relativos a las convocatorias, celebracién de juntas, y adopcion de acuerdos (TS 10-1-12,
EDJ 17263; 13-11-12, EDJ 258903).

* Los relativos al régimen de la agrupacién y division de pisos y locales (TS 10-6-08, EDJ
11540; 16-4-12, EDJ 231844).

No obstante, el caracter imperativo de estos preceptos no es absoluto. Asi, por ejemplo, el
numero de propietarios requeridos para solicitar la celebraciéon de junta extraordinaria puede
modificarse en los estatutos para que sea inferior al exigido por la LPH.

También, por ejemplo, puede hacerse mas exigente la forma en que debe quedar acreditada la
representacion para asistir a la junta, no bastando una simple delegacion firmada, exigiéndo-
se por ejemplo un poder notarial.

Y es discutible si los estatutos pueden permitir el derecho de voto a quien debe alguna cuota
de comunidad, siempre que el retraso no sea excesivo y contrario a la buena fe.

Se discute si constituye una norma imperativa la que establece que es preciso un con-
sentimiento undnime de todos los propietarios de pisos y locales que integran un edificio sometido
a régimen de propiedad horizontal, para la alteracion de un elemento comtn -LPH art.7.1y 17-. El
Tribunal Supremo ha establecido, para el caso en el que los estatutos permitian cubrir terrazas,
alterando la fachada del edificio, que es un principio basico del régimen de la propiedad horizontal
la prei/atenda del Derecho necesario sobre el dispositivo (TS 7-7-10, EDJ 206774; 16-5-13, EDJ
67727).

Ahora bien, tal doctrina no se aplica de forma rigida en determinadas ocasiones, principalmente
cuando esta autorizacién y la afectacién de elementos comunes se lleva a cabo por titulares de
locales comerciales ubicados en edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal. En estos
casos, las obras realizadas por el titular de locales comerciales, que afecten a elementos comunes
y que estén autorizadas por el titulo o los estatutos, no se consideran contrarias a Derecho, siem-
pre que no afecten a la seguridad o estabilidad del edificio ni perjudiquen el derecho de otro propie-
tario (TS 30-12-10, EDJ 309181; 2-10-13, EDJ 187264).

Si bien la jurisprudencia solo se ha pronunciado sobre el caracter imperativo de las normas
anteriores, la doctrina entiende que también pueden entenderse imperativas las siguientes:
¢ Que el cargo de presidente tenga que recaer sobre uno de los propietarios, asi como su con-
dicién de representante de la comunidad en juicio y fuera de él que le es atribuido (n°® 1820 s..
e | a facultad de los propietarios de ocupar su piso o local, asi como facultades de disposicion
o gravamen sobre los indicados elementos (n® 810 s.).

¢ La necesidad de que en la propiedad horizontal haya unas partes susceptibles de aprove-
chamiento independiente y otras de titularidad comdn, vinculadas a las anteriores (n° 317).

* El contendido obligatorio del titulo constitutivo (n® 295 s.).

* La existencia de libros de actas comunitarios (n° 3120).

e L a obligacion de contribuir a los gastos comunes y la afeccion real de los diferentes pisos o
locales en caso de no contribuir a tales gastos [n® 1150).

¢ El consentimiento expreso del propietario afectado por toda innovacion o mejora en el edifi-
cio que haga inservible una parte de mismo para él (n® 1094).

e La prohibicion de realizar actividades danosas para la finca, molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas (n® 890 s.).

¢ |a facultad de la junta de propietarios para determinar las nuevas cuotas de participacion
de los pisos que sean objeto de division, segregacion, agrupacién, o agregacion, salvo autori-
zaciones previas previstas en los estatutos ?no 412).

A. Requisitos

Como se ha comentado, para que exista el régimen de propiedad horizontal es preciso que
concurran diversos elementos privativos, susceptibles de aprovechamiento independiente,
con salida propia a un elemento comun o a la via publica, con una comunidad sobre ciertos
elementos o servicios comunes, indispensables para el disfrute conjunto del inmueble.

Elementos privativos Para que exista propiedad horizontal se requiere la existencia de
mas de un elemento de propiedad independiente o privativo.

Si no existieran elementos privativos, estariamos hablando bien de edificaciones o espacios
comunes, en el sentido de sujetos a una comunidad ordinaria, o bien de zonas comunales bajo
la forma de comunidad germanica -sin atribucion expresa de cuotas-, cuyo uso pertenece en
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12 CONSIDERACIONES GENERALES © Francis Lefebvre

comun a diversos propietarios sin distincién de cuotas, como puede ser el caso de los montes
vecinales o comunales [CC art.600), pero no existiria propiedad horizontal.

Si solo existiera un elemento de propiedad independiente, estariamos hablando de una edifi-
cacion independiente, la cual, al no compartir espacios 0 zonas comunes con otros propieta-
rios, tampoco seria un supuesto de propiedad horizontal, sin perjuicio de poder llegar a serlo
en el futuro, si sus caracteristicas edificatorias -y las legales- lo permiten.

Los elementos privativos se exponen con mayor detalle en los n® 345 s.

64 Salida a la via publica La salida a la via publica, directa o a través de un elemento comun,
es un requisito esencial que a veces queda olvidado.
Es importante, porque si una de las propiedades independientes no tuviera este acceso directo
a la calle 0 a zonas comunes -el caso mas normal son las escaleras comunes- que permiten
dicho acceso, estariamos hablando de supuestos de propiedades contiguas o superpuestas,
que compartirdn quizas elementos medianeros -paredes, techos o suelos-, y en cuyo caso la
propiedad sin acceso a la via publica lo consigue, o bien por tolerancia del duefio de la otra, o
bien a través de una servidumbre de paso, aparente y continua, que se habra constituido con
titulo documental, o sin dicho titulo expreso, a través de una consolidacion por dicho uso con-
tinuo cercana a la prescripcion adquisitiva.
Por tanto, si no existe esa salida directa a la via publica o a través de elementos comunes, no
cabe hablar de propiedad horizontal.

En tal sentido, por ejemplo, la DGRN no ha entendido posible configurar como elemento
independiente una vivienda en una planta alta de un edificio, que no tenia acceso directo a la via
publica ni a través de elementos comunes de su edificio, sino a través de otra vivienda del mismo
propietario, sobre la cudl este habia constituido una servidumbre de paso. Se entendié que el apro-
vechamiento independiente de la vivienda no queda garantizado de un modo juridicamente estable
y duradero, sino que se supedita a la circunstancia coyuntural de la existencia de la titularidad
comun de ambas viviendas, cuya desaparicion podria dar lugar a una amortizacion de la vivienda
cuestionada [DGRN Resol 12-11-97).

65 Elementos comunes Es necesario que, al menos, dos elementos de propiedad indepen-
diente compartan alguna zona o elemento comun. En relacion con esta caracteristica de la
propiedad horizontal cabe aclarar las siguientes cuestiones:

a) El uso de zonas comunes se puede obtener por diversos titulos: a través de un usufructo
concedido por el propietario o propietarios de esos espacios, a través de un arrendamiento, de
servidumbres de uso, etc., pero para que exista propiedad horizontal es definitorio el hecho de
que la comunidad venga determinada por la propiedad de los elementos privativos. Por ello, la
propiedad horizontal se define como una comunidad necesaria, en el sentido de vinculada a la
propiedad sobre los elementos independientes (n° 51).

b) La comunidad sobre los elementos comunes no tiene autonomia propia, no es una entidad
autdnoma, sujeto de derecho y obligaciones, con autonomia de los elementos privativos. Por
ello, cualguier modificacion de dichos espacios, zonas o elementos comunes, o cualquier uso
especifico, o cambio en los mismos, esta sometida a los acuerdos y mayorias necesarios de
los propietarios de los elementos independientes que son copropietarios de los mismos.
Distinto es que la comunidad de propietarios, formada por el conjunto de elementos privativos
junto a su copropiedad de elementos comunes, en cualquier supuesto de propiedad horizontal
que asi se configure, pueda tener una cierta personalidad juridica, que ha sido reconocida por
la legislacion fiscal y la jurisprudencia, a la hora de hacer mas agil su funcionamiento.

Debe tenerse en cuenta la finalidad de cada elemento comun dentro de una propiedad hori-
zontal, porque, segun cual sea la utilidad, o servicio que presta cada elemento, zona o propie-
dad comun de un complejo sometido a propiedad horizontal, puede condicionar su acceso o
permiso al uso, acceso, utilizacion o por el contrario, la restriccién al mismo.

Los elementos comunes se exponen con mayor detalle en los n® 317 s.

67 Propietarios Por Gltimo, y como cierre a los requisitos esenciales y definitorios de la pro-
piedad horizontal, hay que referirse al nUmero de propietarios necesarios para la existencia de
la misma.

En principio, habria que entender que han de existir como minimo dos propietarios de ele-
mentos independientes, que comparten las zonas o elementos comunes.

Sin embargo, son habituales situaciones donde un régimen «formal» de propiedad horizontal
existe, por existir un titulo constitutivo del mismo, aun habiendo un solo propietario. Este es el
caso del promotor de un edificio, que otorga por si solo el titulo constitutivo de propiedad hori-
zontal, y es el propietario Unico de todos los elementos independientes.

En este caso, bastante habitual, aunque siempre temporal, hay que entender que la propiedad
horizontal esta «en tramite de constitucion» o, por decirlo mas exactamente, esta constituida
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la propiedad horizontal desde el punto de vista formal (otorgamiento del titulo constitutivo),
pero no desde el punto de vista material, pues es definitorio que existan al menos dos propie-
tarios de elementos independientes, para que se pueda entender constituida la propiedad
horizontal de manera plenay perfecta. A estas situaciones se refiere la doctrina como preho-
rizontalidad (n° 215).

Especial atencién requiere la problematica suscitada en los casos en que el promotor ya
ha procedido a la venta de elementos privativos, mediante documentos privados, antes de otorgar
el titulo constitutivo de la propiedad horizontal (n° 220).

Cuota de participacion La inseparable conexion entre los elementos privativos y comu-
nes que confluyen en la propiedad horizontal y que hacen que, cuando se transmita una enti-
dad privativa, se transmita simultdneamente y de forma indefectible la participacion que le
corresponde sobre los elementos comunes, hace que devenga esencial la atribucién a cada
entidad de una cuota de participacion. Este es un coeficiente expresado en centésimas, que
representa la proporcion que se le atribuye al titular del elemento privativo sobre los elemen-
tos comunes de la propiedad horizontal.

Dicha proporcién se configura en contenido obligatorio del titulo constitutivo (n® 300).

La cuota de participacion se asigna por el propietario Unico del edificio al iniciar la venta por
pisos, por acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucion judicial. Su
determinacion se realiza en funcién de criterios como la superficie Util de cada elemento pri-
vativo en relacion con el total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior, su situacion
y el uso que se presume racionalmente que va a efectuarse de los servicios comunes.

La cuota de participacion es el criterio que ha de seguirse para la participacion en las cargas
y beneficios de la comunidad, asi como para el reparto de gastos, salvo que los estatutos o la
junta de propietarios determinen otra cosa (n° 1192].

Ausencia de personalidad juridica Un aspecto importante en la configuracion de la
propiedad horizontal en nuestro ordenamiento es el de que no se dota de personalidad juridica
propia a estas realidades, pese a lo cual se establece un régimen de representacion en la
figura del presidente, lo que simplifica la intervencion frente a terceros del colectivo de perso-
nas que existe en cada propiedad horizontal, ya sea judicial o extrajudicialmente.

Ademas, se reconoce a las comunidades de propietarios capacidad para ser parte en un pro-
ceso judicial y se les reconoce la facultad de comparecer en juicio a través de su representan-
te (n° 3157 s.{.

Paralelamente, algunas normas reconocen a las comunidades de propietarios el derecho a
actuar en el mercado inmobiliario con plena capacidad juridica para, entre otras, poder llevar
a cabo todas las operaciones, incluidas las crediticias relacionas con el cumplimiento del
deber de conservacion, rehabilitacion y mejora de los edificios. Junto a lo anterior, y aunque se
hayan configurado como entes sin personalidad, se les viene reconociendo la condicién de
consumidores en las relaciones mantenidas con terceros empresarios que actan en el
ambito de su actividad profesional (TS 26-10-22, EDJ 723658; TJUE 2-4-20, asunto C-329/19;
AP Alicante 19-9-23, EDJ 740561; AP Sta .Cruz de Tenerife 23-6-23, EDJ 662978).

La falta de personalidad juridica propia de estos colectivos hace que, aunque en la practica
las comunidades de propietarios actien como demandantes o demandadas a través de su presiden-
te, en virtud de la llamada representacion orgénica, en rigor son los propietarios el edificio, en cuanto
integrantes de la comunidad, los que actdan individualmente a través del presidente. Por dicha razén,
los tribunales vienen reconociendo también legitimacidn para actuar a cada propietario concreto en
caso de pasividad de la comunidad (TCo 115/1999; AP Cérdoba 11-7-23, EDJ 713444).

B. Delimitacion
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De acuerdo con los elementos definitorios de la propiedad horizontal (n°® 62), podemos distin-
guir los distintos supuestos que tradicionalmente pueden darse en relacion con esta figura
Juridica.

El supuesto mas comun es el de un edificio vertical dividido horizontalmente en pisos y loca-
les. Aparte de este, también son supuestos clasicos de propiedad horizontal los siguientes:

a. Los edificios destinados exclusivamente a garaje construidos en suelo privado o publico
(estos dltimos en régimen de concesién administrativa).
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