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PREAMBULO

El largo periodo de vigencia de la Ley 49/19602#ele julio, sobre Propiedad
Horizontal, ha demostrado la gran utilidad de éstanuy diversos &mbitos: en la
regulacion de las relaciones entre los copropadaometidos a su régimen, en el
fomento de la construccién y en el urbanismo. Téntaey 2/1988, de 23 de febrero,
como la Ley 3/1990, de 21 de junio, significaronguan avance en el acercamiento de
aquélla a la realidad social. Sin embargo, tramgtuel tiempo, han surgido nuevas
aspiraciones de la sociedad en materia de regualdeida propiedad horizontal.

Se considera asi hoy en dia que la regla de lamitad es en exceso rigurosa, en
cuanto obstaculiza la realizacion de determinadameiones que son convenientes
para la comunidad de propietarios e incluso, poomas medioambientales o de otra
indole, para el resto de la colectividad. Se haidenado asi conveniente flexibilizar el
régimen de mayoria para el establecimiento dermétados servicios (porterias,
ascensores, supresion de barreras arquitecténieadificulten la movilidad de
personas con minusvalia, servicios de telecomuigicaaprovechamiento de la energia
solar..., etc.).

Otra de las grandes demandas de la sociedad es tpgr las comunidades de
propietarios puedan legitimamente cobrar lo quadesidan los copropietarios
integrantes de las mismas. Lo que se viene denodonacha contra la morosidad se
pretende combatir con esta reforma a través delunalidad de medidas dirigidas a tal
fin: creacion de un fondo de reserva, publicidaglenstrumento publico de
transmision de las cantidades adeudadas por lpgefados, afeccion real del inmueble
transmitido al pago de los gastos generales camelsgntes a la anualidad en la cual
tenga lugar la adquisicion y al afio inmediatamanterior, responsabilidad solidaria



del transmitente que no comunique el cambio diatitlad, atribucidén de caracter
ejecutivo a los acuerdos formalizados en el acta danta de propietarios,
establecimiento de un procedimiento agil y eficazgcucion judicial para el cobro de
las deudas con la comunidad..., etc.

La presente Ley lleva a cabo también una regulaaifuralizada de la formacion de las
actas de las juntas, funciones de los 6rganos ctamanidad, en particular del
Administrador, que podra ser cualquier copropietarpersona fisica con cualificacion
profesional suficiente, régimen de convocatoripgcieio del derecho de voto, renuncia
al cargo del Presidente y otras numerosas matgreta realidad diaria de la vida en
comunidad habia puesto de relieve que estabandmsuémente reguladas.

Con ello, la Ley de Propiedad Horizontal gana erifflilidad y dinamismo, pero
también en eficacia, y se acomoda a los nuevogragentos sociales, en el

convencimiento de que seguira siendo durante leaddé venideras una de las normas
juridicas de mayor transcendencia para nuestro pais

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1

La presente Ley tiene por objeto la regulaciénedeima especial de propiedad
establecida en @lrticulo 396del Cédigo Civil, que se denomina propiedad hatiab

A efectos de esta Ley tendran también la considerate locales aquellas partes de un
edificio que sean susceptibles de aprovechamiadi&pendiente por tener salida a un
elemento comun de aquél o a la via publica.

Articulo 2

Esta Ley sera de aplicacion:

a) A las comunidades de propietarios constituidasacreglo a lo dispuesto en el
articulo 5

b) A las comunidades que rednan los requisitoblesiaos en ehrticulo 396del
Cadigo Civil y no hubiesen otorgado el titulo catasivo de la propiedad horizontal.

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

c) A loscomplejos inmobiliarios privadoen los términos establecidos en esta Ley.

CAPITULO II: DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD
POR PISOS

Articulo 3



En el régimen de propiedad establecido eartétulo trescientos noventa y seis del
Cadigo civil corresponde al duefio de cada piso o local:

a) El derecho singular y exclusivo de propiedadesaoin espacio suficientemente
delimitado y susceptible de aprovechamiento indejeere, con los elementos
arquitectonicos e instalaciones de todas claseseljges o no, que estén comprendidos
dentro de sus limites y sirvan exclusivamente @pietario, asi como el de los anejos
gque expresamente hayan sido sefalados en el tituique se hallen fuera del espacio
delimitado.

b) La copropiedad, con los demés duefios de pikmsates, de los restantes elementos,
pertenencias y servicios comunes.

A cada piso o local se atribuird una cuota de @p#cion con relacién al total del valor
del inmueble y referida a centésimas del mismoh®uuota servird de modulo para
determinar la participacion en las cargas y bemsfigor razén de la comunidad. Las
mejoras 0 menoscabos de cada piso o local noraltela cuota atribuida, que sélo
podréa variarse por acuerdo unanime.

Cada propietario puede libremente disponer de sche, sin poder separar los
elementos que lo integran y sin que la transmid@disfrute afecte a las obligaciones
derivadas de este régimen de propiedad.

Articulo 4

La accion de divisidn no procedera para hacer dasdtuacion que regula esta Ley.
Sélo podra ejercitarse por cada propietario preisdisobre un piso o local
determinado, circunscrita al mismo, y siempre guarbindivision no haya sido
establecida de intento para el servicio o utilidachin de todos los propietarios.

Articulo 5

El titulo constitutivo de la propiedad por piso®cales describird, ademas del
inmueble en su conjunto, cada uno de aquelloseakglasignara niumero correlativo. La
descripcion del inmueble habra de expresar lasmstancias exigidas en la legislacion
hipotecaria, y los servicios e instalaciones com guente el mismo. La de cada piso o
local expresara su extension, linderos, plantaeué se hallare y los anejos, tales
como garaje, buhardilla o sétano.

En el mismo titulo se fijara la cuota de participaajue corresponde a cada piso o
local, determinada por el propietario Unico defiemi al iniciar su venta por pisos, por
acuerdo de todos los propietarios existentes,gumd o resolucién judicial. Para su
fijacion se tomara como base la superficie Utitaeéa piso o local en relaciéon con el
total del inmueble, su emplazamiento interior eegt, su situacion y el uso que se
presuma racionalmente que va a efectuarse derlisiss 0 elementos comunes.

El titulo podra contener, ademas, reglas de cowgiit y ejercicio del derecho y
disposiciones no prohibidas por la Ley en ordeumsal o destino del edificio, sus
diferentes pisos o locales, instalaciones y sarsjgastos, administracion y gobierno,



seguros, conservacion y reparaciones, formandstatuéo privativo que no perjudicara
a terceros si no ha sido inscrito en el Registrad&opiedad.

En cualquier modificacién del titulo, y a salvagiee se dispone sobre validez de
acuerdos, se observaran los mismos requisitosapadgconstitucion.

Articulo 6

Para regular los detalles de la convivencia y &cadda utilizacion de los servicios y
cosas comunes, y dentro de los limites establepidioka Ley y los estatutos, el
conjunto de propietarios podra fijar normas dem&gi interior que obligaran también a
todo titular mientras no sean modificadas en leméoprevista para tomar acuerdos
sobre la administracion.

Articulo 7

1. El propietario de cada piso o local podra modifios elementos arquitectonicos,
instalaciones o servicios de aquél cuando no mabest altere la seguridad del
edificio, su estructura general, su configuraci@stado exteriores, o perjudique los
derechos de otro propietario, debiendo dar cuentalds obras previamente a quien
represente a la comunidad.

En el resto del inmueble no podré realizar altéraelguna y si advirtiere la necesidad
de reparaciones urgentes debera comunicarlo sicidli al Administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o localles esta permitido desarrollar en €l o
en el resto del inmueble actividades prohibidaerstatutos, que resulten dafosas
para la finca o que contravengan las disposicigeasrales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El Presidente de la comunidad, a iniciativa prapte cualesquiera de los propietarios
u ocupantes, requerira a quien realice las actiesigrohibidas por este apartado la
inmediata cesacion de las mismas, bajo apercibtm@miniciar las acciones judiciales
procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el e, previa autorizacion de la Junta de
propietarios, debidamente convocada al efecto,gedlablar contra él accion de
cesacion que, en lo no previsto expresamente poadsculo, se sustanciara a través
del juicio ordinario.

Presentada la demanda, acompafiada de la acrediteticequerimiento fehaciente al
infractor y de la certificacién del acuerdo adoptadr la Junta de propietarios, el Juez
podré acordar con caracter cautelar la cesacioadiata de la actividad prohibida, bajo
apercibimiento de incurrir en delito de desobedgrieodra adoptar, asimismo, cuantas
medidas cautelares fueran precisas para aseguf@clavidad de la orden de cesacion.
La demanda habra de dirigirse contra el propietgram su caso, contra el ocupante de
la vivienda o local.

Si la sentencia fuese estimatoria, podra disp@uemas de la cesacion definitiva de la
actividad prohibida y la indemnizacién de dafosyicios que proceda, la privacion



del derecho al uso de la vivienda o local por tiemp superior a tres afios, en funcion
de la gravedad de la infraccion y de los perjuicioasionados a la comunidad. Si el
infractor no fuese el propietario, la sentenciarpateclarar extinguidos definitivamente
todos sus derechos relativos a la vivienda o l@salcomo su inmediato lanzamiento.

Articulo 8

Los pisos o locales y sus anejos podran ser obgethvision material, para formar
otros mas reducidos e independientes, y aumenpat@gregacion de otros
colindantes del mismo edificio, o disminuidos pegregacion de alguna parte.

En tales casos se requerira, ademas del consemitingie |os titulares afectados, la
aprobacion de la junta de propietarios, a la goembe la fijacion de las nuevas cuotas
de participacion para los pisos reformados corcgujea lo dispuesto en etticulo

quintg sin alteracion de las cuotas de los restantes.

Articulo 9
1. Son obligaciones de cada propietario:

a) Respetar las instalaciones generales de la ddatlyp demas elementos comunes, ya
sean de uso general o privativo de cualesquielasdaropietarios, estén o no incluidos
en su piso o local, haciendo un uso adecuado deikysos y evitando en todo

momento que se causen dafios o desperfectos.

b) Mantener en buen estado de conservacion sugpptgm o local e instalaciones
privativas, en términos que no perjudiguen a lawddad o a los otros propietarios,
resarciendo los dafios que ocasione por su desoubtide las personas por quienes
deba responder.

c) Consentir en su vivienda o local las reparadanes exija el servicio del inmueble y
permitir en él las servidumbres imprescindiblesiegilas para la creacion de servicios
comunes de interés general acordados conformestdblecido en elrticulo 17
teniendo derecho a que la comunidad le resarzasd#alios y perjuicios ocasionados.

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

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participadijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos gene@la®padecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidadeso sean susceptibles de
individualizacion.

Los créeditos a favor de la comunidad derivadosadzbligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales correspdadianas cuotas imputables a la parte
vencida de la anualidad en curso y al afio natona¢édiatamente anterior tienen la
condicion de preferentes a efectosatéiiculo 1.9231el Cédigo Civil y preceden, para

su satisfaccion, a los enumerados en los apar8dos4. o y 5. o de dicho precepto,

sin perjuicio de la preferencia establecida a faolos créditos salariales en el Estatuto
de los Trabajadores.



El adquirente de una vivienda o local en régimeprdpeiedad horizontal, incluso con
titulo inscrito en el Registro de la Propiedadpoggle con el propio inmueble adquirido
de las cantidades adeudadas a la comunidad defaiops para el sostenimiento de los
gastos generales por los anteriores titulares ledsitaite de los que resulten imputables
a la parte vencida de la anualidad en la cual tergga la adquisicién y al afio natural
inmediatamente anterior. El piso o local estarallegnte afecto al cumplimiento de
esta obligacion.

En el instrumento publico mediante el que se tré@asmpor cualquier titulo, la vivienda
o local el transmitente debera declarar hallarsemriente en el pago de los gastos
generales de la comunidad de propietarios o expiesgue adeude. El transmitente
debera aportar en este momento certificacion sal@stado de deudas con la
comunidad coincidente con su declaracion, sin & o podra autorizarse el
otorgamiento del documento publico, salvo que feegeesamente exonerado de esta
obligacion por el adquirente. La certificacion senditida en el plazo maximo de siete
dias naturales desde su solicitud por quien ejaszlunciones de Secretario, con el
visto bueno del Presidente, quienes responderargasende culpa o negligencia, de la
exactitud de los datos consignados en la mismalgsdeerjuicios causados por el
retraso en su emision.

f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuotgadsicipacion, a la dotacion del fondo
de reserva que existira en la comunidad de prajoetpara atender las obras de
conservacion y reparacion de la finca.

El fondo de reserva, cuya titularidad correspontialas los efectos a la comunidad,
estara dotado con una cantidad que en ningun caké per inferior al 5 por 100 de su
altimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podsérir un contrato de seguro que
cubra los dafios causados en la finca o bien conoiuwontrato de mantenimiento
permanente del inmueble y sus instalaciones geseral

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

h) Comunicar a quien ejerza las funciones de Smavede la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepei@omicilio en Espafia a efectos de
citaciones y notificaciones de toda indole relaaétas con la comunidad. En defecto de
esta comunicacion se tendra por domicilio paraicitees y notificaciones el piso o

local perteneciente a la comunidad, surtiendo glerfiectos juridicos las entregadas al
ocupante del mismo.

Si intentada una citacién o notificacion al propiet fuese imposible practicarla en el
lugar prevenido en el parrafo anterior, se enteéndEalizada mediante la colocacion de
la comunicacion correspondiente en el tablon deena de la comunidad, o en lugar
visible de uso general habilitado al efecto, cdigeincia expresiva de la fecha y
motivos por los que se procede a esta forma déaaaion, firmada por quien ejerza las
funciones de Secretario de la comunidad, con & ¥ageno del Presidente. La



notificacion practicada de esta forma producird@éeefectos juridicos en el plazo de
tres dias naturales.

i) Comunicar a quien ejerza las funciones de Saoetle la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepeli@ambio de titularidad de la
vivienda o local.

Quien incumpliere esta obligacidon seguira resportitiede las deudas con la
comunidad devengadas con posterioridad a la traitamile forma solidaria con el
nuevo titular, sin perjuicio del derecho de aquedetir sobre éste.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera deagibn cuando cualesquiera de los
organos de gobierno establecidos eargtulo 13haya tenido conocimiento del cambio
de titularidad de la vivienda o local por cualqué&no medio o por actos concluyentes
del nuevo propietario, o bien cuando dicha tran€misesulte notoria.

2. Para la aplicacion de las reglas del apartatiyianse reputaran generales los gastos
gue no sean imputables a uno o a varios pisosatelcsin que la no utilizacion de un
servicio exima del cumplimiento de las obligacionesespondientes, sin perjuicio de

lo establecido en @lrticulo 11.2e esta Ley.

Articulo 10

1. Sera obligacion de la comunidad la realizaci®ted obras necesarias para el
adecuado sostenimiento y conservacion del inmyetiesus servicios, de modo que
reuna las debidas condiciones estructurales, dagstidad, habitabilidad,
accesibilidad y seguridad.

2. Asimismo, la comunidad, a instancia de los @tapios en cuya vivienda vivan,
trabajen o presten sus servicios altruistas o Yaligs personas con discapacidad, o
mayores de setenta afios, vendra obligada a rel@izabras de accesibilidad que sean
necesarias para un uso adecuado a su discapaeidlaglalementos comunes, o para la
instalacion de dispositivos mecanicos y electr@ipae favorezcan su comunicacion
con el exterior, cuyo importe total no exceda ds tnensualidades ordinarias de gastos
comunes.

3. Los propietarios que se opongan o demoren ifipagtamente la ejecucion de las
ordenes dictadas por la autoridad competente rdsp@m individualmente de las
sanciones que puedan imponerse en via adminisirativ

4. En caso de discrepancia sobre la naturalezasd#bras a realizar resolvera lo
procedente la junta de propietarios. También poldrimteresados solicitar arbitraje o
dictamen técnico en los términos establecidos &yla

5. Al pago de los gastos derivados de la realiragélas obras de conservacion y
accesibilidad a que se refiere el presente artiestiara afecto el piso o local en los
mismos términos y condiciones que los estable@dodarticulo 9para los gastos
generales.

Articulo 11



1. Ningun propietario podré exigir nuevas instalaes, servicios 0 mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion, halutadbjlseguridad y accesibilidad del
inmueble, segun su naturaleza y caracteristicas.

2. Cuando se adopten validamente acuerdos parzaraahovaciones no exigibles a
tenor del apartado anterior y cuya cuota de inStateexceda del importe de tres
mensualidades ordinarias de gastos comunes, éédtsi no resultara obligado, ni se
modificara su cuota, incluso en el caso de queuedl privarsele de la mejora o
ventaja.

Si el disidente desea, en cualquier tiempo, pp#idie las ventajas de la innovacion,
habra de abonar su cuota en los gastos de realizaohantenimiento, debidamente
actualizados mediante la aplicacion del correspmrdiinterés legal.

3. Cuando se adopten validamente acuerdos pagalizacion de obras de
accesibilidad, la comunidad quedara obligada ab pkeglos gastos aun cuando su
importe exceda de tres mensualidades ordinarigastes comunes.

4. Las innovaciones que hagan inservible algunte it edificio para el uso y disfrute
de un propietario requeriran, en todo caso, elautireiento expreso de éste.

5. Las derramas para el pago de mejoras realizapasrealizar en el inmueble serén a
cargo de quien sea propietario en el momento dri¢gbilidad de las cantidades
afectas al pago de dichas mejoras.

Articulo 12

La construccion de nuevas plantas y cualquieraiteaacion de la estructura o fabrica
del edificio o de las cosas comunes afectan &b téonstitutivo y deben someterse al
régimen establecido para las modificaciones deinmmi€l acuerdo que se adopte fijara
la naturaleza de la modificacion, las alteracianess origine en la descripcion de la
finca y de los pisos o locales, la variacion detasig el titular o titulares de los nuevos
locales o pisos.

Articulo 13

1. Los 6rganos de gobierno de la comunidad sosidpgentes:

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 detdéalde propietarios, podran
establecerse otros 6rganos de gobierno de la cdamlirsin que ello pueda suponer

menoscabo alguno de las funciones y responsalstdiaente a terceros que esta Ley
atribuye a los anteriores.



2. El Presidente sera nombrado, entre los propmetanediante eleccién o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sof@ombramiento sera obligatorio,

si bien el propietario designado podra solicitaredavo al Juez dentro del mes
siguiente a su acceso al cargo, invocando las eszgue le asistan para ello. El Juez, a
través del procedimiento establecido earéiculo 17.3esolvera de plano lo
procedente, designando en la misma resoluciérogigiario que hubiera de sustituir,
en su caso, al Presidente en el cargo hasta quesaa a una nueva designacion en el
plazo que se determine en la resolucion judicial.

Igualmente podra acudirse al Juez cuando, por ggglgausa, fuese imposible para la
Junta designar Presidente de la comunidad.

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

4. La existencia de Vicepresidentes seré facuétau nombramiento se realizaré por el
mismo procedimiento que el establecido para lagdesion del Presidente.

Corresponde al Vicepresidente, 0 a los Vicepressdgmor su orden, sustituir al
Presidente en los casos de ausencia, vacante sibiligad de éste, asi como asistirlo
en el ejercicio de sus funciones en los términ@segiiablezca la Junta de propietarios.

5. Las funciones del Secretario y del Administraskman ejercidas por el Presidente de
la comunidad, salvo que los estatutos, o la Junfarapietarios por acuerdo
mayoritario, dispongan la provision de dichos carggparadamente de la presidencia.

6. Los cargos de Secretario y Administrador podidrmularse en una misma persona
o bien nombrarse independientemente.

El cargo de Administrador y, en su caso, el de€aio- Administrador podra ser
ejercido por cualquier propietario, asi como paspras fisicas con cualificacion
profesional suficiente y legalmente reconocida pegecer dichas funciones. También
podra recaer en corporaciones y otras personacasien los términos establecidos en
el ordenamiento juridico.

7. Salvo que los estatutos de la comunidad dispologeontrario, el nombramiento de
los 6rganos de gobierno se hara por el plazo dgian

Los designados podran ser removidos de su carge datla expiracion del mandato
por acuerdo de la Junta de propietarios, convoead#sion extraordinaria.

8. Cuando el numero de propietarios de viviendasaes en un edificio no exceda de
cuatro podran acogerse al régimen de administrat@berticulo 398del Cédigo Civil,

si expresamente lo establecen los estatutos.»

Articulo 14

Corresponde a la Junta de propietarios:



a) Nombrar y remover a las personas que ejerzatatge®s mencionados en el articulo
anterior y resolver las reclamaciones que losatiad de los pisos o locales formulen
contra la actuacion de aquéllos.

b) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsyplas cuentas correspondientes.

c) Aprobar los presupuestos y la ejecucion de ttakasbras de reparacion de la finca,
sean ordinarias o extraordinarias, y ser inforntals medidas urgentes adoptadas por
el Administrador de conformidad con lo dispuestekarticulo 20.c

d) Aprobar o reformar los estatutos y determinamiarmas de régimen interior.

e) Conocer y decidir en los demas asuntos de stgnéeral para la comunidad,
acordando las medidas necesarias 0 conveniengglpaejor servicio coman.

Articulo 15

1. La asistencia a la Junta de propietarios sesbpal o por representacion legal o
voluntaria, bastando para acreditar ésta un edoritado por el propietario.

Si algun piso o local perteneciese pro indivisiferentes propietarios éstos nombraran
un representante para asistir y votar en las juntas

Si la vivienda o local se hallare en usufructa@destencia y el voto correspondera al
nudo propietario, quien, salvo manifestacion ertreoio, se entenderé representado por
el usufructuario, debiendo ser expresa la delegani@ndo se trate de los acuerdos a
gue se refiere la regla primera deliculo 170 de obras extraordinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en el momento de inicilaskinta no se encontrasen al
corriente en el pago de todas las deudas venaoittale comunidad y no hubiesen
impugnado judicialmente las mismas o procedidoieignacion judicial o notarial

de la suma adeudada, podran participar en susdadibnes si bien no tendran derecho
de voto. El acta de la Junta reflejara los propieseprivados del derecho de voto, cuya
persona y cuota de participacion en la comunidasen® computada a efectos de
alcanzar las mayorias exigidas en esta Ley.

Articulo 16

1. La Junta de propietarios se reunira, por lo rmeaoa vez al afio para aprobar los
presupuestos y cuentas y en las demas ocasionés cuesidere conveniente el
Presidente o lo pidan la cuarta parte de los praipds, o un nimero de éstos que
representen, al menos, el 25 por 100 de las cdetparticipacion.

2. La convocatoria de las juntas la hara el Prasédg en su defecto, los promotores de
la reunién, con indicacién de los asuntos a tratduggar, dia y hora en que se celebrara
en primera o, en su caso, en segunda convocgtoaieticandose las citaciones en la
forma establecida en etticulo 9 La convocatoria contendra una relacion de los
propietarios que no estén al corriente en el pagasideudas vencidas a la comunidad
y advertira de la privacién del derecho de votsesilan los supuestos previstos en el
articulo 15.2



Cualquier propietario podra pedir que la Juntardpiptarios estudie y se pronuncie
sobre cualquier tema de interés para la comunaltal;efecto dirigira escrito, en el que
especifique claramente los asuntos que pide sa@uds, al Presidente, el cual los
incluira en el orden del dia de la siguiente Jguise celebre.

Si a la reunién de la Junta no concurriesen, engrd convocatoria, la mayoria de los
propietarios que representen, a su vez, la maglerias cuotas de participacion, se
procedera a una segunda convocatoria de la mistaay&z sin sujecion a quorum.

La Junta se reunira en segunda convocatoria eiga, ldia y hora indicados en la
primera citacion, pudiendo celebrarse el mismadiabiese transcurrido media hora
desde la anterior. En su defecto sera nuevament®cada, conforme a los requisitos
establecidos en este articulo, dentro de los otd®rdhturales siguientes a la Junta no
celebrada, cursandose en este caso las citacionesia antelacion minima de tres
dias.

3. La citacion para la Junta ordinaria anual sa,lmrando menos, con seis dias de
antelacion, y para las extraordinarias, con lasgpaeposible para que pueda llegar a
conocimiento de todos los interesados. La Junteapedinirse validamente aun sin la
convocatoria del Presidente, siempre que conclarentalidad de los propietarios y asi
lo decidan.

Articulo 17
Los acuerdos de la Junta de propietarios se séifetalas siguientes normas:

12 La unanimidad solo seréa exigible para la valileios acuerdos que impliquen la
aprobacion o modificacidon de las reglas contengatasl titulo constitutivo de la
propiedad horizontal o en los estatutos de la castadn

El establecimiento o supresién de los servicioastensor, porteria, conserjeria,
vigilancia u otros servicios comunes de interéseganincluso cuando supongan la
modificacion del titulo constitutivo o de los estas, requerira el voto favorable de las
tres quintas partes del total de los propietarias g su vez, representen las tres quintas
partes de las cuotas de participacion. El arrenglaimide elementos comunes que no
tenga asignado un uso especifico en el inmueblesreg igualmente el voto favorable
de las tres quintas partes del total de los prapget que, a su vez, representen las tres
quintas partes de las cuotas de participaciortamso el consentimiento del propietario
directamente afectado, si lo hubiere.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los articul@sy 11 de esta ley, la realizacion de obras
o0 el establecimiento de nuevos servicios comunegangan por finalidad la supresion
de barreras arquitectdnicas que dificulten el acoamovilidad de personas con
minusvalia, incluso cuando impliquen la modificacd®l titulo constitutivo, o de los
estatutos, requerira el voto favorable de la maydeilos propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de partiépaci

A los efectos establecidos en los péarrafos angside esta norma, se computardn como
votos favorables los de aquellos propietarios aasede la Junta, debidamente citados,
guienes una vez informados del acuerdo adoptadlmgpresentes, conforme al



procedimiento establecido enagticulo 9 no manifiesten su discrepancia por
comunicacion a quien ejerza las funciones de seweate la comunidad en el plazo de
30 dias naturales, por cualquier medio que petiter constancia de la recepcion.

Los acuerdos validamente adoptados con arreglaispoiesto en esta norma obligan a
todos los propietarios.

22, La instalacion de las infraestructuras comyaea el acceso a los servicios de
telecomunicacion regulados erRaal Decreto-ley 1/1998le 27 de febrero, o la
adaptacion de los existentes, asi como la ins@alate sistemas, comunes o privativos,
de aprovechamiento de la energia solar, o bieadmfraestructuras necesarias para
acceder a nuevos suministros energeéticos colecinusa ser acordada, a peticion de
cualquier propietario, por un tercio de los integea de la comunidad que representen,
a su vez, un tercio de las cuotas de participacion.

La comunidad no podra repercutir el coste de lalasion o adaptacion de dichas
infraestructuras comunes, ni los derivados de sgargacion y mantenimiento

posterior, sobre aquellos propietarios que no mabieotado expresamente en la Junta
a favor del acuerdo. No obstante, si con posteiadrsolicitasen el acceso a los
servicios de telecomunicaciones 0 a los suminignesgéticos, y ello requiera
aprovechar las nuevas infraestructuras o las atlapts realizadas en las preexistentes,
podré autorizarseles siempre que abonen el impgaddes hubiera correspondido,
debidamente actualizado, aplicando el correspoteliaterés legal.

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

32. El establecimiento o supresion de equipostersas distintos de los mencionados
en el apartado anterior que tengan por finalidagraela eficiencia energética o
hidrica del inmueble, incluso cuando supongan ldificacion del titulo constitutivo o
de los estatutos, requerira el voto favorable gérks quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tiatagipartes de las cuotas de
participacion. Los acuerdos validamente adoptadnsacreglo a esta norma obligan a
todos los propietarios.

No obstante, si los equipos o sistemas tienen tovaghamiento privativo, para la
adopcion del acuerdo bastara el voto favorablendengio de los integrantes de la
comunidad que representen, a su vez, un terciasdeubtas de participacion,
aplicandose, en este caso, el sistema de repanalsicostes establecido en el apartado
anterior.

Si se tratara de instalar en el aparcamiento ditiedun punto de recarga de vehiculos
eléctricos para uso privado, siempre que ésteisaralen una plaza individual de
garaje, solo se requerira la comunicacion prevéacemunidad de que se procedera a
su instalacion. El coste de dicha instalacion astanido integramente por el o los
interesados directos en la misma.

42, Para la validez de los demas acuerdos bastastoale la mayoria del total de los
propietarios que, a su vez, representen la maglerias cuotas de participacion. En



segunda convocatoria seran validos los acuerdqsadts por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a smaszle la mitad del valor de las cuotas
de los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por losquliotientos establecidos en los
parrafos anteriores, el Juez, a instancia de dadacida en el mes siguiente a la fecha
de la segunda junta, y oyendo en comparecenceolusadictores previamente citados,
resolvera en equidad lo que proceda dentro deevdiast, contados desde la peticion,
haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas.

Articulo 18

1. Los acuerdos de la Junta de propietarios serangnables ante los Tribunales, de
conformidad con lo establecido en la legislaciGcpsal general, en los siguientes
supuestos:

a) Cuando sean contrarios a la Ley o0 a los estati#gda comunidad de propietarios.

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

¢) Cuando supongan un grave perjuicio para algapigtario que no tenga obligacion
juridica de soportarlo o se hayan adoptado concatieisierecho.

2. Estaran legitimados para la impugnacion de estosrdos los propietarios que
hubiesen salvado su voto en la Junta, los auspatesialquier causa y los que
indebidamente hubiesen sido privados de su demeloto. Para impugnar los
acuerdos de la Junta el propietario debera estariaente en el pago de la totalidad de
las deudas vencidas con la comunidad o procedeiaprente a la consignacion judicial
de las mismas. Esta regla no sera de aplicaci@lpampugnacion de los acuerdos de
la Junta relativos al establecimiento o alteradiémas cuotas de participacién a que se
refiere elarticulo 9entre los propietarios.

3. La accién caducara a los tres meses de adoplaaseerdo por la Junta de
propietarios, salvo que se trate de actos congraria Ley o a los estatutos, en cuyo
caso la accion caducara al afio. Para los promstatsentes dicho plazo se computara
a partir de la comunicacion del acuerdo conformm@tedimiento establecido en el
articulo 9

4. La impugnacion de los acuerdos de la Junta sygesuglera su ejecucion, salvo que el
Juez asi lo disponga, con caracter cautelar, etsolidel demandante oida la
comunidad de propietarios.

Articulo 19

1. Los acuerdos de la Junta de propietarios sgagdh en un libro de actas diligenciado
por el Registrador de la Propiedad en la formargqgamentariamente se disponga.

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



a) La fechay el lugar de celebracion.
b) El autor de la convocatoria y, en su caso, fopiptarios que la hubiesen promovido.

c) Su cardcter ordinario o extraordinario y la @adion sobre su celebracion en primera
0 segunda convocatoria.

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

e) El orden del dia de la reunion.

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

3. El acta debera cerrarse con las firmas del dRret y del Secretario al terminar la
reunion o dentro de los diez dias naturales si¢eseiesde su cierre los acuerdos seran
ejecutivos, salvo que la Ley previere lo contrario.

El acta de las reuniones se remitira a los propostale acuerdo con el procedimiento
establecido en elrticulo 9

Seran subsanables los defectos o errores deliaatpre que la misma exprese
inequivocamente la fecha y lugar de celebraci@ptopietarios asistentes, presentes o
representados, y los acuerdos adoptados, con anglicde los votos a favor y en contra,
asi como las cuotas de participacion que resp@ctimge, supongan y se encuentre
firmada por el Presidente y el Secretario. Dichzsanacion debera efectuarse antes de
la siguiente reunion de la Junta de propietarios,dgbera ratificar la subsanacion.

4. El Secretario custodiara los libros de actas denta de propietarios. Asimismo,
debera conservar, durante el plazo de cinco afi@sphvocatorias, comunicaciones,
apoderamientos y demas documentos relevantes druldsnes.

Articulo 20

Corresponde al Administrador:

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

b) Preparar con la debida antelacién y sometedarita el plan de gastos previsibles,
proponiendo los medios necesarios para hacer fagloemismos.

c) Atender a la conservacion y entretenimientcadeaka, disponiendo las reparaciones
y medidas que resulten urgentes, dando inmediatat@uale ellas al Presidente o, en su
caso, a los propietarios.



d) Ejecutar los acuerdos adoptados en materia@des glkefectuar los pagos y realizar
los cobros que sean procedentes.

e) Actuar, en su caso, como Secretario de la Jucuatodiar a disposicion de los
titulares la documentacion de la comunidad.

f) Todas las demas atribuciones que se confierafaplunta.
Articulo 21

1. Las obligaciones a que se refieren los apartedpg) delarticulo 9deberan
cumplirse por el propietario de la vivienda o loealel tiempo y forma determinados
por la Junta. En caso contrario, el presidenteanleinistrador, si asi lo acordase la
junta de propietarios, podréa exigirlo judicialmeatgravés del proceso monitorio.

2. La utilizacion del procedimiento monitorio requé la previa certificacion del
acuerdo de la Junta aprobando la liquidacion delala con la comunidad de
propietarios por quien actie como secretario aaisana, con el visto bueno del
presidente, siempre que tal acuerdo haya siddcsaatt a los propietarios afectados en
la forma establecida en aiticulo 9

3. A la cantidad que se reclame en virtud de Ipulisto en el apartado anterior podra
afiadirse la derivada de los gastos del requerimpaetvio de pago, siempre que conste
documentalmente la realizacion de éste, y se adtergéa solicitud el justificante de
tales gastos.

4. Cuando el propietario anterior de la viviendaaal deba responder solidariamente
del pago de la deuda, podra dirigirse contra petecion inicial, sin perjuicio de su
derecho a repetir contra el actual propietariondsino se podra dirigir la reclamacién
contra el titular registral, que gozara del misracedho mencionado anteriormente. En
todos estos casos, la peticion inicial podra foaersd contra cualquiera de los obligados
0 contra todos ellos conjuntamente.

5. Cuando el deudor se oponga a la peticion int@hproceso monitorio, el acreedor
podra solicitar el embargo preventivo de bienegigutes de aquél, para hacer frente a
la cantidad reclamada, los intereses y las cdstasbunal acordara, en todo caso, el
embargo preventivo sin necesidad de que el acrgedsie caucion. No obstante, el
deudor podra enervar el embargo prestando avabhbammor la cuantia por la que
hubiese sido decretado.

6. Cuando en la solicitud inicial del proceso manmit se utilizaren los servicios
profesionales de abogado y procurador para reclE®aantidades debidas a la
Comunidad, el deudor debera pagar, con sujecidadencaso a los limites establecidos
en el apartado tercero deticulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civds honorarios

y derechos que devenguen ambos por su intervenaito, si aquél atendiere el
requerimiento de pago como si no comparecieredntdunal. En los casos en que
exista oposicidn, se seguiran las reglas geneszalesateria de costas, aunque si el
acreedor obtuviere una sentencia totalmente fal®eabu pretension, se deberan
incluir en ellas los honorarios del abogado y lesedhos del procurador derivados de
su intervencion, aunque no hubiera sido preceptiva.




Articulo 22

1. La comunidad de propietarios respondera de eudas frente a terceros con todos
los fondos y créditos a su favor. Subsidiariamgrgesvio requerimiento de pago al
propietario respectivo, el acreedor podra dirigasetra cada propietario que hubiese
sido parte en el correspondiente proceso por ltaauee le corresponda en el importe
insatisfecho.

2. Cualquier propietario podra oponerse a la ejéausi acredita que se encuentra al
corriente en el pago de la totalidad de las deudasidas con la comunidad en el
momento de formularse el requerimiento a que sereeél apartado anterior.

Si el deudor pagase en el acto de requerimiemntén sk su cargo las costas causadas
hasta ese momento en la parte proporcional quariesponda.

Articulo 23
El régimen de propiedad horizontal se extingue:

1. Por la destruccion del edificio, salvo pactaentrario. Se estimara producida
aquélla cuando el coste de la reconstruccion exageldzincuenta por ciento del valor de
la finca al tiempo de ocurrir el siniestro, a megas el exceso de dicho coste esté
cubierto por un seguro.

2. Por conversién en propiedad o copropiedad ordisia

CAPITULO Illl: DEL REGIMEN DE LOS
COMPLEJOS INMOBILIARIOS PRIVADOS

Articulo 24

1. El régimen especial de propiedad establecida articulo 396del Codigo Civil sera
aplicable a aguellos complejos inmobiliarios privadue retinan los siguientes
requisitos:

a) Estar integrados por dos o0 mas edificacione@efas independientes entre si cuyo
destino principal sea la vivienda o locales.

b) Participar los titulares de estos inmueblese tad viviendas o locales en que se
encuentren divididos horizontalmente, con cardoterente a dicho derecho, en una
copropiedad indivisible sobre otros elementos intiastos, viales, instalaciones o
servicios.

2. Los complejos inmobiliarios privados a que dere el apartado anterior podran:
a) Constituirse en una sola comunidad de propetaritravés de cualesquiera de los

procedimientos establecidos en el parrafo seguabariiiculo 5 En este caso quedaran
sometidos a las disposiciones de esta Ley, quesedtaran integramente de aplicacion.



b) Constituirse en una agrupacion de comunidadgsageetarios. A tal efecto, se
requerira que el titulo constitutivo de la nueveoaidad agrupada sea otorgado por el
propietario Unico del complejo o por los Presidsmte todas las comunidades llamadas
a integrar aquélla, previamente autorizadas pagrdoumayoritario de sus respectivas
juntas de propietarios. El titulo constitutivo camdra la descripcion del complejo
inmobiliario en su conjunto y de los elementoslegainstalaciones y servicios
comunes. Asimismo, fijara la cuota de participaaércada una de las comunidades
integradas, las cuales responderan conjuntamersie oleligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales de la coadiagrupada. El titulo y los estatutos
de la comunidad agrupada seran inscribibles ergisRo de la Propiedad.

3. La agrupacion de comunidades a que se refiengagtado anterior gozara, a todos
los efectos, de la misma situacién juridica quetasunidades de propietarios y se
regira por las disposiciones de esta Ley, coni¢asentes especialidades:

a) La Junta de propietarios estara compuesta, aalwerdo en contrario, por los
Presidentes de las comunidades integradas endpaagdn, los cuales ostentaran la
representacion del conjunto de los propietariosagia comunidad.

b) La adopcidon de acuerdos para los que la Leyieemymayorias cualificadas exigira,
en todo caso, la previa obtencion de la mayoriguaese trate en cada una de las juntas
de propietarios de las comunidades que integragrigpacion.

c) Salvo acuerdo en contrario de la Junta no g@iéalle a la comunidad agrupada lo
dispuesto en dlrticulo 9de esta Ley sobre el fondo de reserva.

La competencia de los érganos de gobierno de lacmiad agrupada Unicamente se
extiende a los elementos inmobiliarios, vialestalagiones y servicios comunes. Sus
acuerdos no podran menoscabar en ningun casaldtaties que corresponden a los
organos de gobierno de las comunidades de prapeiategradas en la agrupacion de
comunidades.

4. A los complejos inmobiliarios privados que noptegn ninguna de las formas
juridicas sefaladas en el apartado 2 les serarabf@s, supletoriamente respecto de los
pactos que establezcan entre si los copropietéammdjsposiciones de esta Ley con las
mismas especialidades sefialadas en el apartadmante

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA

1. Sin perjuicio de las disposiciones que en ussudecompetencias adopten las
Comunidades Autébnomas, la constitucion del fondeederva regulado en &tticulo
9.1.fse ajustara a las siguientes reglas:

a) El fondo deberé constituirse en el momento debegpse por la Junta de propietarios
el presupuesto ordinario de la comunidad correspatelal ejercicio anual
inmediatamente posterior a la entrada en vigoagedsente disposicion.

Las nuevas comunidades de propietarios constiteirfondo de reserva al aprobar su
primer presupuesto ordinario.



b) En el momento de su constitucion el fondo estatado con una cantidad no inferior
al 2,5 por 100 del presupuesto ordinario de la codad. A tal efecto, los propietarios
deberan efectuar previamente las aportacionesamgesn funcidn de su respectiva
cuota de participacion.

c) Al aprobarse el presupuesto ordinario corresigoiiel al ejercicio anual
inmediatamente posterior a aquel en que se coyetiifondo de reserva, la dotacion
del mismo deberé alcanzar la cuantia minima esidblen ehrticulo 9

2. La dotacion del fondo de reserva no podra gerian, en ningin momento del
ejercicio presupuestario, al minimo legal estadieci

Las cantidades detraidas del fondo durante eliej@resupuestario para atender los
gastos de conservacion y reparacion de la finaaifidos por la presente Ley se
computaran como parte integrante del mismo a efaetgbcalculo de su cuantia
minima.

Al inicio del siguiente ejercicio presupuestarioe$ectuaran las aportaciones necesarias
para cubrir las cantidades detraidas del fondeskerva conforme a lo sefialado en el
parrafo anterior.»

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA

Modificacion del Articulo 396 del Cédigo Civil
1. El articulo 396 del Codigo Civil quedara reddotan los siguientes términos:

«Los diferentes pisos o locales de un edificiosgpartes de ellos susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salidageopn elemento comun de aquél o
a la via publica podran ser objeto de propiedadraela, que llevara inherente un
derecho de copropiedad sobre los elementos condheslificio, que son todos los
necesarios para su adecuado uso y disfrute, tahes el suelo, vuelo, cimentaciones,
cubiertas; elementos estructurales y entre ellopilares, vigas, forjados y muros de
carga, las fachadas, con los revestimientos exésride terrazas, balcones y ventanas,
incluyendo su imagen o configuracion, los elemed®osierre que las conforman y sus
revestimientos exteriores; el portal, las escajgraterias, corredores, pasos, muros,
fosos, patios, pozos y los recintos destinadosenasres, depositos, contadores,
telefonias o a otros servicios o instalaciones emsuincluso aquellos que fueren de
uso privativo; los ascensores y las instalacioo@sducciones y canalizaciones para el
desagule y para el suministro de agua, gas o eideili incluso las de aprovechamiento
de energia solar; las de agua caliente sanital@faccion, aire acondicionado,
ventilacion o evacuacion de humos; las de detegcjinevencion de incendios; las de
portero electronico y otras de seguridad del adifsi como las de antenas colectivas
y demas instalaciones para los servicios audiodasuade telecomunicacion, todas
ellas hasta la entrada al espacio privativo; lagc@mbres y cualesquiera otros
elementos materiales o juridicos que por su nazaabd destino resulten indivisibles.



Las partes en copropiedad no son en ningun caseptildes de divisién y sélo podr
ser enajenadas, gravadas o embargadas juntameriteparte dterminada privativa d
la que son anejo inseparak

En caso de enajenacion de un piso o local, losatuedé los demas, por este solo tit
no tendran derecho de tanteo ni de retr:

Esta forma de propiedad se rige por las dispossidegales esciales y, en lo que e
mismas permitan, por la voluntad de los interesax

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartaderan, las modificaciones introducid
en el Codigo Civil y en la Ley Hipotecaria por krsiculos 1y 2 de la Ley 49/196(e
21 de julio, sobre Propiedad Horizontal, permane&sewigor con su redaccion actt

DISPOSICION TRANSITORIA UNICA

Las normas contenidas erarticulo 21de la Ley sobre Propiedad Horizontal, confol
a la nueva redaccion dada a dicho precepto poekepte Ley, no seran aplicables a
procesos judiciales ya iniciados de acuerdo cdeglialacion anteriormente vigente, |
cuales continuaran tramitéose con arreglo a ésta hasta su conclusion.

DISPOSICION FINAL UNICA

1. Quedan derogadas cuantas disposiciones gensead@g®ngan a lo establecido el
presente Ley. Asimismo, quedan sin efecto las alassontenidas en los estatutos
las comunidadede propietarios que resulten contrarias o inctibipa con esta Le)

2. Los estatutos de las comunidades de propietsgiaslaptaran, en el plazo de un
a lo dispuesto en la presente L
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