Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.
EXPOSICION DE MOTIVOS:

Si en términos generales toda ordenacion juridicpuede concebirse ni instaurarse a
espaldas de las exigencias de la realidad sogjakava destinada, tanto mas ha de ser
asi cuando versa sobre una institucion que corpooliedad horizontal, ha adquirido,
sobre todo en los Ultimos afios, tan pujante vaadlipese a no encontrar mas apoyo
normativo que el abiertamente insuficiente repriesknpor el articulo 396 del Cédigo
Civil.La presente Ley pretende, pues, seguir la reaideidl de los hechos. Pero no en
el simple sentido de convertir en norma cualquéto abtenido de la practica, sino con
un alcance mas amplio y profundo. De un lado, saale la dimensién de futuro
inherente a la ordenacion juridica, que impideredgda como mera sancion de lo que
hoy acontece y obliga a la prevision de lo que pusmbntecer. Y de otro lado, porque
si bien el punto de partida y el destino inmed@dé¢das normas es regir las relaciones
humanas, para lo cual importa mucho su adecuacides aconcretas e historicas
exigencias y contingencias de la vida, no hay duilar tampoco que su finalidad
altima, singularmente cuando se concibe el Derguigitivo en funcion del Derecho
natural, es lograr un orden de convivencia presigidr la idea de la justicia, la cual,
como virtud moral se sobrepone tanto a la realidadlos hechos como a las
determinaciones del legislador, que siempre hahatlarse limitadas y orientadas por
ella.

Hay un hecho social basico que en los tiempos modédra influido sobre manera en la
ordenacion de la propiedad urbana. Se manifiestvés de un factor constante, cual es
la insuprimible necesidad de las edificacionestotgara la vida de la persona y la
familia como para el desarrollo de fundamentalevidades, constituidas por el
comercio, la industria y, en general, el ejercdelas profesiones, junto a ese factor,
que es constante en el sentido de ser connattodbasistema de vida y de convivencia
dentro de una elemental civilizacién, se ofrece, hmpvocado por muy diversas
determinaciones, otro factor que se exteriorizaté&gminos muy acusados, y es el
representado por las dificultades que entrafia tuisidion, la disponibilidad y el
disfrute de los locales habituales. La accion dadésha considerado y atendido a esta
situacion real en tres esferas, aunque diversayg, dinactamente relacionadas: en la
esfera de la construccion impulsandola a virtudrelidas indirectas e incluso, en
ocasiones, afrontando de modo directo la empresda esfera del arrendamiento, a
través de una legislacion frecuentemente renov@dayestringe el poder autbnomo de
la voluntad con el fin de asegurar una permanegtial disfrute de las viviendas y los
locales de negocio en condiciones econdémicas stasedi un sistema de intervencion y
revision, y en la esfera de la propiedad, a vigrdcipalmente de la llamada propiedad
horizontal, que proyecta esta titularidad sobremenados espacios de la edificacion.
La esencial razén de ser del régimen de la progibdéazontal descansa en la finalidad
de lograr el acceso a la propiedad urbana mediamteinversion de capital que, al
guedar circunscrita al espacio y elementos indsgaes para atender a las propias
necesidades, es menos cuantiosa y, por lo misme,asequible a todos y la Unica
posible para grandes sectores de personas. Sidadask el régimen de la propiedad
horizontal no solo precisa ser reconocido, sino aflemmas requiere que se le aliente y
encauce, dotandole de una ordenacion completagzefY mas adn si se observa que,
por otra parte, mientras las disposiciones legvslat vigentes en materia de



arrendamientos urbanos no pasan de ser remediagsomgias, que resuelven el
conflicto de intereses de un modo imperfecto, muegte el fortalecimiento de la

institucion arrendaticia se consigue imponiendo aa propiedad una carga que
dificiimente puede sobrellevar en cambio, conjugands medidas dirigidas al

incremento de la construccion con un bien orgawizeggimen de la propiedad

horizontal, se afronta el problema de la viviend@s/conexos a él en un plano mas
adecuado, que permite soluciones estables y dbolarga redundara en ventaja del
propio régimen arrendaticio, que podra, sin laipresle unas exigencias acuciantes,
liberalizarse y cumplir normalmente su funcion ewaito-social.

La Ley representa, mas que una reforma de la taghirigente, la ordenacid@x novo

de manera completa, de la propiedad por pisosle8a & cabo mediante una Ley de
caracter general, en el sentido de ser de aplicagidodo el territorio nacional. El
articulo 396 del Cddigo Civilcomo ocurre en supuestos analogos, recoge las not
esenciales de este régimen de propiedad y, poerttas, queda reducido a norma de
remision. El caracter general de la Ley viene agjanl®, sobre todo, por la razén de
politica legislativa derivada de que la necesidaplie sirve se manifiesta por igual en
todo territorio; pero también se ha tenido en caemta razén de técnica legislativa,
como es la de que las disposiciones en que sectadim descender a lo reglamentario,
son a veces de una circunstanciada concrecion xpesie de la tonica propia de un

Cadigo Civil

La propiedad horizontal hizo su irrupcion en loglesramientos juridicos como una
modalidad de la comunidad de bienes. El progred@sznvolvimiento de la institucion
ha tendido principalmente a subrayar los perfilgs g independizan de la comunidad.

La modificacion que introdujo la Ley de 26 de oceude 1939 en el texto del articulo
396 del Cédigo Civilya signific6 un avance en ese sentido, toda vezreconocié la
propiedad privativa o singular del piso o localedando la comunidad, como accesoria,
circunscrita a lo que se ha venido llamando eleaseabmunes. La Ley que recoge el
material preparado con ponderacion y cuidado p&@daision de Codigos, dando un
paso mas pretende llevar al maximo posible la iddalizacién de la propiedad desde
el punto de vista del objeto.

A tal fin, a este objeto de la relacidon, constitujgbr el piso o local, se incorpora el
propio inmueble, sus pertenencias y servicios. Misnsobre el pisstricto senspo
espacio delimitado y de aprovechamiento indepenslierl uso y disfrute son
privativos, sobre einmueble edificacion, pertenencias y servicios -abstratdiécha
de los particulares espacios- tales uso y disfratede ser, naturalmente, compartidos;
pero unos y otros derechos, aunque distintos @fcance, se reputan inseparablemente
unidos, unidad que también se mantiene respecta €gcultad de disposicion. Con
base en la misma idea se regula el coeficienteotacgque no es ya la participacion en
lo anteriormente denominado elementos comunes, (giBoexpresa, activa y también
pasivamente, como modulo para cargas, el valoropcamal del piso y a cuanto él se
considera unido en el conjunto del inmueble, el,calamismo tiempo que se divide
fisica y juridicamente en pisos o locales se didgsieeconémicamente en fracciones o
cuotas.

En este propdésito individualizador no hay que vex preocupacion dogmatica y mucho
menos la consagracion de una ideologia de signeidodlista. Se trata de que no



olvidando la ya aludida funcion social que cumg@enstitucion, cabe entender que el
designio de simplificar y facilitar el regimen degropiedad horizontal se realiza asi de
modo mas satisfactorio. Con el alejamiento delesist de la comunidad de bienes
resulta ya no soélo congruente, sino tranquilizadereexpresa eliminacion de los
derechos de tanteo y retracto, reconocidos, cotasipeculiaridades, en la hasta ahora
vigente redaccion del mencionado articulo .386ora bien: tampoco en este caso ha
sido esa sola consideracion técnica la que ha gu@d.ey. Decisivo influjo han
ejercido tanto la notoria experiencia de que aotaeate se ha hecho casi clausula de
estilo la exclusion de tales derechos como el peiesdo de que no se persigue aqui
una concentracion de la propiedad de los pisogalds, sino, por el contrario, su mas
amplia difusién.

Motivo de especial estudio ha sido la concernienta constitucion del régimen de la
propiedad horizontal y a la determinacion del cotgude deberes y derechos que lo
integran. Hasta ahora, y ello tiene una justifiéachistérica esta materia ha estado
entregada casi de modo total, en defecto de nolegades, a la autonomia privada
reflejada en los Estatutos. Estos, frecuentemente,eran fruto de las libres
determinaciones reciprocas de los contratantes,gsin, de ordinario, los dictaba, con
sujecion a ciertos tipos generalizados por la j@cel promotor de la empresa de
construccion, limitdndose a prestar su adhesionp&sonas que ingresaban en el
régimen de la propiedad horizontal.

La Ley brinda una regulacion que, por un lado egfiniente por si -con las salvedades
dejadas a la iniciativa privada- para constituir,l@ esencial, el sistema juridico que
presida y gobierne esta clase de relaciones, ytpodado, admite que, por obra de la
voluntad, se especifiquen, completen y hasta nmgifi ciertos derechos y deberes,
siempre que no se contravengan las normas de demechsario, claramente deducibles
de los mismos términos de la Ley. De ahi que lm@iteicion de Estatutos no resultara
indispensable, si bien podran éstos cumplir laitmde desarrollar la ordenacién legal
y adecuarla a las concretas circunstancias davessds casos Y situaciones.

El sistema de derechos y deberes en el seno deofaegad horizontal aparece
estructurado en razon de los intereses en juego.

Los derechos de disfrute tienden a atribuir allditdas maximas posibilidades de
utilizacién, con el limite representado tanto @ocdncurrencia de los derechos de igual
clase de los demas cuanto por el interés generalsg encarna en la conservacion del
edificio y en la subsistencia del régimen de prd@ichorizontal, que requiere una base
material y objetiva. Por lo mismo intimamente usid® los derechos de disfrute
aparecen los deberes de igual naturaleza. Se taadrde configurarlos con criterios
inspirados en las relaciones de vecindad, procoratictar unas normas dirigidas a
asegurar que el ejercicio del derecho propio nwwaskizca en perjuicio del ajeno ni en
menoscabo del conjunto, para asi dejar establelzddsases de convivencia normal y
pacifica.

Ademas de regular los derechos y deberes corresgmbesl al disfrute, la Ley se ocupa
de aquellos otros que se refieren a los desembetsmedmicos a que han de atender
conjuntamente los titulares, bien por derivarselate instalaciones y servicios de
caracter general, o bien por constituir cargasbutiss que afectan a la totalidad del
edificio. El criterio basico tenido en cuenta pdeserminar la participacion de cada uno



en el desembolso a realizar es la expresada cumaf@iente asignado al piso o local,
cuidandose de significar que la no utilizacion sklvicio generador del gasto no exime
de la obligacién correspondiente.

Una de las mas importantes novedades que contidreyles la de vigorizar en todo lo
posible la fuerza vinculante de los deberes imgeat los titulares, asi por lo que
concierne al disfrute del apartamento, cuanto pajue se refiere al abono de gastos.
Mediante la aplicacion de las normas generales ntege en la materia, el
incumplimiento de las obligaciones genera la acdidigida a exigir judicialmente su
cumplimiento, bien de modo especifico, esto espimigndo a través de la coaccion lo
que voluntariamente no se ha observado, o bien iegmdvde la pertinente
indemnizacion. Pero esta normal sancion del incumighto puede no resultar
suficientemente eficaz en casos como los aqui deraios, y ello por diversas razones:
una es la de que la inobservancia del deber tpeaesiones sumamente perturbadoras
para grupos extensos de personas, al paso queltdifed funcionamiento del régimen
de propiedad horizontal; otra razén es la de gudp eelativo a los deberes de disfrute,
la imposicién judicial del cumplimiento especifies practicamente imposible por el
caracter negativo de la obligacion, y la indemrit@aao cubre la finalidad que se
persigue de armonizar la convivencia. Por eso eeépla posibilidad de la privacion
judicial del disfrute del piso o local cuando coman circunstancias taxativamente
sefialadas, y por otra parte se asegura la coritiib@clos gastos comunes con una
afectacion real del piso o local al pago de estditr considerado preferente.

La concurrencia de una colectividad de personds étularidad de derechos que, sin
perjuicio de su sustancial individualizacién, recaobre fracciones de un mismo
edificio y dan lugar a relaciones de interdepen@egcie afectan a los respectivos
titulares ha hecho indispensable en la practicaréacion de 6rganos de gestion y
administracion. La Ley, que en todo momento se Werido mostrar abierta a las
ensefianzas de la experiencia, la ha tenido muygiespente en cuenta en esta materia.
Y fruto de ella, asi como de la detenida ponderad® los diversos problemas, ha sido
confiar normalmente al adecuado funcionamienta@lgimen de propiedad horizontal a
tres 6rganos: la Junta, el Presidente de la mism& jdministrador. La Junta,
compuesta de todos los titulares, tiene los cometigropios de un dérgano rector
colectivo, ha de reunirse preceptivamente una Veafa, y para la adopcion de
acuerdos validos se requiere, por regla generalotel favorable tanto de la mayoria
numérica o personal cuanto de la econdmica, salemdo la trascendencia de la
materia requiera la unanimidad, o bien cuando pocoatrario, por la relativa
importancia de aquélla, y para que la simple pdad/ide los propietarios no entorpezca
el funcionamiento de la institucion, sea suficidatsimple mayoria de los asistentes. El
cargo de Presidente, que ha de ser elegido del derla Junta, lleva implicita la
representacion de todos los titulares en juiciaerd de él, con lo que se resuelve el
delicado problema de legitimacion que se ha vempidmuciendo. Y, finalmente, el
Administrador, que ha de ser designado por la Jyms amovible, sea o0 no miembro
de ella, ha de actuar siempre en dependencia méstaa, sin perjuicio de cumplir en
todo caso las obligaciones que directamente segdenen.

Por otra parte se ha dado a esto una cierta flelddi para que el nimero de estas
personas encargadas de la representacion y gest@rmayor o menor segun la
importancia y necesidad de la colectividad.



Por ultimo, debe sefalarse que la economia densisestablecido tiene interesantes
repercusiones en cuanto afecta al Registro deolasid®tad y exige una breve reforma en
la legislacion hipotecaria. Se ha partido, en @m afe claridad, de la conveniencia de
agregar dos parrafos al articulo 8 de la vigente Hipotecaria el cuarto y el quinto,
gue sancionan, en principio, la posibilidad denkcripcidon del edificio en su conjunto,
sometido al régimen de propiedad horizontal, y &nmo tiempo la del piso o local
como finca independiente, con folio registral poopi

El nimero cuarto del mencionado articulprévé la hipétesis normal de constitucion
del régimen de propiedad horizontal, es decir,dastruccion de un edificio por un
titular que lo destine precisamente a la enajenad&pisos y el caso, menos frecuente,
de que varios propietarios de un edificio tratensdér de la indivision de mutuo
acuerdo, o construyan un edificio con animo deridistlo, ab initio, entre ellos
mismos, transformandose en propietarios singula®esapartamento o fracciones
independientes. A titulo excepcional, y con el nuspropésito de simplificar los
asientos, se permite inscribir a la vez la adjudira concreta de los repetidos
apartamentos a favor de sus respectivos titulaiempre que asi lo soliciten todos
ellos.

Y el nimero quinto del mismo_articulo permite crear el folio autbnomo e
independiente de cada piso o0 local, siempre queteonpreviamente inscritos el
inmueble y la constitucion del régimen de propiedawdzontal.

En su virtud, y de conformidad con la propuestdaiada por las Cortes Espafiolas,
dispongo:

CAPITULO I.
DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1.

La presente Ley tiene por objeto la regulacion ale€orma especial de propiedad
establecida en el articulo 396 del Cadigo Ciyile se denomina propiedad horizontal.

A efectos de esta Ley tendran también la considerate locales aquellas partes de un
edificio que sean susceptibles de aprovechamiaalependiente 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 constituidasaroeglo a lo dispuesto en el
articulo 5

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

Estas comunidades se regiran, en todo caso, pdisiassiciones de esta Ley en
lo relativo al régimen juridico de la propiedad, sies partes privativas y



elementos comunes, asi como en cuanto a los dergaligaciones reciprocas
de los comuneros.

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

] CAPITULO Il
DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD POR PISOS O LOCALES.

Articulo 3.

En el régimen de propiedad establecido en el #t296 del Cédigo Civitorresponde
a cada piso o local:

a. El derecho singular y exclusivo de propiedad saltre&spacio suficientemente
delimitado y susceptible de aprovechamiento indeijeete, con los elementos
arquitectonicos e instalaciones de todas clasestema@s 0 no, que estén
comprendidos dentro de sus limites y sirvan exadusente al propietario, asi
como el de los anejos que expresamente hayan seitilaslos en el titulo,
aunque se hallen situados fuera del espacio datmit

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

A cada piso o local se atribuira una cuota de @pécion con relacion al total del valor
del inmueble y referida a centésimas del mismoh®icuota servird de modulo para
determinar la participacion en las cargas y bemsfipor razon de la comunidad. Las
mejoras 0 menoscabos de cada piso o local no rditeta cuota atribuida, que sélo
podra variarse por acuerdo unanime.

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

Articulo 4.

La accién de divisibn no procedera para hacer dassituacion que regula esta Ley.
SoOlo podra ejercitarse por cada propietario preiedi sobre un piso o local
determinado, circunscrita al mismo, y siempre gaeptoindivision no haya sido
establecida de intento para el servicio o utilidachin de todos los propietarios.

Articulo 5.

El titulo constitutivo de la propiedad por pisoslazales describira, ademas del
inmueble en su conjunto, cada uno de aquelloseakglasignara numero correlativo. La
descripcion del inmueble habréa de expresar lasmstancias exigidas en la legislacion
hipotecaria y los servicios e instalaciones con guente el mismo. La de cada piso o
local expresara su extension, linderos, plantaaegue se hallare y los anejos, tales
como garaje, buhardilla o sétano.



En el mismo titulo se fijard la cuota de participacque corresponde a cada piso o
local, determinada por el propietario unico defieidi al iniciar su venta por pisos, por

acuerdo de todos los propietarios existentes,gqumd o por resolucion judicial. Para su
fijacion se tomara como base la superficie Gtikcdda piso o local en relacion con el
total del inmueble, su emplazamiento interior ceart, su situacién y el uso que se
presuma racionalmente que va a efectuarse derlisiss 0 elementos comunes.

El titulo podra contener, ademas, reglas de coogiit y ejercicio del derecho y
disposiciones no prohibidas por la Ley en orderusd o destino del edificio, sus
diferentes pisos o locales, instalaciones y sawjajastos, 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 modificacion del titulo, y a salvo doe se dispone sobre validez de
acuerdos, se observaran los mismos requisitosapadgconstitucion.

Articulo 6.

Para regular los detalles de la convivencia y kecadda utilizacion de los servicios y
cosas comunes, y dentro de los limites establegidosla Ley y los estatutos, el

conjunto de propietarios podra fijar normas demégi interior, que obligaran también a
todo titular mientras no sean modificadas en lanéomprevista para tomar acuerdos
sobre la administracion.

Articulo 7.

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

En el resto del inmueble no podra realizar altéracilguna y si advirtiere la necesidad
de reparaciones urgentes debera comunicarlo sici@il al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o localles est4 permitido desarrollar en el o
en el resto del inmueble actividades prohibidasosrestatutos, 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 prapide cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerird a quien realice las activelgmtehibidas por este apartado la
inmediata cesacion de las mismas, bajo apercibtom iniciar las acciones judiciales
procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el Ee¥e, previa autorizacioén de la Junta de
propietarios, debidamente convocada al efecto, gp@tablar contra él accion de
cesacion que, en lo no previsto expresamente peragdculo, se sustanciara a través
del juicio ordinario.



Presentada la demanda, acompafada de la acreditidiéequerimiento fehaciente al
infractor y de la certificacion del acuerdo adoptgdr la Junta de propietarios, el juez
podré acordar con caracter cautelar la cesaciéadiata de la actividad prohibida, bajo
apercibimiento de incurrir en delito de desobedaneodra adoptar asimismo cuantas
medidas cautelares fueran precisas para asegurfackividad de la orden de cesacion.
La demanda habra de dirigirse contra el propietgren su caso, contra el ocupante de
la vivienda o local.

Si la sentencia fuese estimatoria podra dispomemas de la cesacion definitiva de la
actividad, prohibida y la indemnizacién de dafgeeyjuicios 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 perjui@oasionados a la comunidad. Si el
infractor no fuese el propietario, la sentenciarpateclarar extinguidos definitivamente
todos sus derechos relativos a la vivienda o lasklcomo su inmediato lanzamiento.

Articulo 8.

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

En tales casos se requerira, ademas del consemtdmie los titulares afectados, la
aprobacion de la junta de propietarios, a la quenmbe la fijacion de las nuevas cuotas
de participacion para los pisos reformados concgiea lo dispuesto en el articulp 5
sin alteracion de las cuotas.

Articulo 9.
1. Son obligaciones de cada propietario:

a. Respetar las instalaciones generales de la contunydalemas elementos
comunes, ya sean de uso general o privativo dejuiesh de los propietarios,
estén o no incluidos en su piso o local, haciendaao adecuado de los mismos
y evitando en todo momento que se causen dafosperdectos.

b. Mantener en buen estado de conservacion su pragnoodocal e instalaciones
privativas, en términos que no perjudiquen a la wuddad o a los otros
propietarios, resarciendo los dafios que ocasionesypalescuido o el de las
personas por quienes deba responder.

c. Consentir en su vivienda o local las reparaciongs exija el servicio del
inmueble y permitir en el las servidumbres impneditiles requeridas para la
creacion de servicios comunes de interés genembddados conforme a lo
establecido en el articulo 1f&niendo derecho a que la comunidad le resarza de
los dafios y perjuicios ocasionados.

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

e. Contribuir, con arreglo a la cuota de participacfgada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos genemalapadecuado sostenimiento
del inmueble, sus servicios, cargas y responsaliisl que no sean susceptibles
de individualizacion.



Los créditos a favor de la comunidad derivadosadebligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales correspdadiarias cuotas imputables a
la parte vencida de la anualidad en curso, y al rdtaral inmediatamente
anterior tienen la condicion de preferentes a efedel_articulo 1923 del Cddigo
Civil y preceden, para su satisfaccion, a los enumeradlus apartados 3,4y 5
de dicho precepto, sin perjuicio de la prefererestablecida a favor de los
créditos salariales en el Estatuto de los Trabagsdo

El adquirente de una vivienda o local en régimenpdgiedad horizontal,
incluso con titulo inscrito en el Registro de lapiedad, responde con el propio
inmueble adquirido de las cantidades adeudadas@mranidad de propietarios
para el sostenimiento de los gastos generaleopa@niteriores titulares hasta el
limite de los que resulten imputables a la parteida de la anualidad en la cual
tenga lugar la adquisicion y al afio natural inmiaiieente anterior. El piso o
local estaré legalmente afecto al cumplimientosda ebligacion.

En el instrumento publico mediante el que se tréasmor cualquier titulo, la

vivienda o local el transmitente, debera declagedliatse al corriente en el pago
de los gastos generales de la comunidad de propgeta expresar los que
adeude. El transmitente debera aportar en este ntorgertificacion sobre el

estado de deudas con la comunidad coincidente wcaledaracion, sin la cual
no podra autorizarse el otorgamiento del documentdico, salvo que fuese
expresamente exonerado de esta obligacion porggiiradte. La certificacion

sera emitida en el plazo maximo de siete dias alasidesde su solicitud por
quien ejerza las funciones de secretario, con &b vbueno del presidente,
quienes responderan, en caso de culpa o negligelecia exactitud de los datos
consignados en la misma y de los perjuicios cassgao el retraso en su
emision.

Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota dégi@acion, a la dotacion del
fondo de reserva que existird en la comunidad dpigtarios para atender las
obras de conservacién y reparacion de la finca.

El fondo de reserva, cuya titularidad correspondtdos los efectos a la
comunidad, estara dotado con una cantidad quengmicaso podra ser inferior
al 5 por 100 de su ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podsér&ir un contrato de
seguro que cubra los dafos causados en la fineenccbncluir un contrato de
mantenimiento permanente del inmueble y sus ir@talas generales.

Observar la diligencia debida en el uso del inmaigtén sus relaciones con los
demas titulares y responder ante éstos de lasaidrees cometidas y de los
dafos causados.

Comunicar a quien ejerza las funciones de seavetdi la comunidad, por
cualquier medio que permita tener constancia deesepcion, el domicilio en
Espafa a efectos de citaciones y notificacionewdie indole relacionadas con
la comunidad. En defecto de esta comunicacion rsgrdepor domicilio para
citaciones y notificaciones el piso o local pertaeete a la comunidad,
surtiendo plenos efectos juridicos las entregalddasugpante del mismo.



Si intentada una citacion o notificacion al progi&t fuese imposible practicarla
en el lugar prevenido en el parrafo anterior, deretera realizada mediante la
colocacion de la comunicacion correspondiente etalddn de anuncios de la
comunidad, o en lugar visible de uso general Habii al efecto, con diligencia
expresiva de la fecha y motivos por los que se goleca esta forma de
notificacion, firmada por quien ejerza las funci®nde secretario de la
comunidad, con el visto bueno del presidente. lidicacion practicada de esta
forma producira plenos efectos juridicos en el@lkde tres dias naturales.

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

Quien incumpliere esta obligacion seguira resporttiede las deudas con la
comunidad devengadas con posterioridad a la tram@mile forma solidaria con
el nuevo titular, sin perjuicio del derecho de dga&epetir sobre éste.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera deagibn cuando, cualquiera de
los 6rganos de gobierno establecidos en el artitBilmaya tenido conocimiento
del cambio de titularidad de la vivienda o locat poalquier otro medio o por
actos concluyentes del nuevo propietario, o bieanda dicha transmision
resulte notoria.

2. Para la aplicacion de las reglas del apartatkyianse reputaran generales los gastos
que no sean imputables a uno o varios pisos odgcain que la no utilizacion de un
servicio exima del cumplimiento de las obligacionesespondientes, sin perjuicio de
lo establecido en el articulo 11.2 de esta.Ley

Articulo 10.

1. Sera obligacion de la comunidad la realizaci@énlak obras necesarias para el
adecuado sostenimiento y conservacion del inmugldle sus servicios, de modo que
reina las debidas condiciones estructurales, danastidad, habitabilidad,
accesibilidad y seguridad.

2. Asimismo, la comunidad, a instancia de los mi@pios en cuya vivienda vivan,

trabajen o presten sus servicios altruistas o vatios personas con discapacidad, o
mayores de setenta afios, vendra obligada a redhzalactuaciones y obras de
accesibilidad que sean necesarias para un uso atte@l su discapacidad de los
elementos comunes, o para la instalacion de dispmsimecanicos y electronicos que
favorezcan su comunicacién con el exterior, cuyparte total no exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes.

Lo dispuesto en este apartado no sera de aplicaagmdo la unidad familiar a la que
pertenezca alguno de los propietarios, que fornaaie ple la comunidad, tenga ingresos
anuales inferiores a 2,5 veces el Indicador PuhbtieoRenta de Efectos Mdultiples
(IPREM), excepto en el caso de que las subvenciorsgidas publicas a las que esa
unidad familiar pueda tener acceso impidan questiecanual repercutido de las obras
que le afecten, privativas o en los elementos cesusupere el treinta y tres % de sus
ingresos anuales.



3. Los propietarios que se opongan o demoren ifipastamente la ejecuciéon de las
ordenes dictadas por la autoridad competente rdspém individualmente de las
sanciones que puedan imponerse en via administrativ

4. En caso de discrepancia sobre la naturalezasi®bras a realizar resolvera lo
procedente la junta de propietarios. También pobiréunteresados solicitar arbitraje o
dictamen técnico en los términos establecidos &eya

5. Al pago de los gastos derivados de la realiradi® las obras de conservacion y
accesibilidad a que se refiere el presente artiestara afecto el piso o local en los
mismos términos y condiciones que los establecado®l articulo 9ara los gastos
generales.

Articulo 11.

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

2. Cuando se adopten validamente acuerdos paiaareginovaciones no exigibles a
tenor del apartado anterior y cuya cuota de instalaexceda del importe de tres
mensualidades ordinarias de gastos comunes, dedtsi no resultard obligado, ni se
modificara su cuota, incluso en el caso de que uexg privarsele de la mejora o
ventaja.

Si el disidente desea, en cualquier tiempo, ppercde las ventajas de la innovacion,
habra de abonar su cuota en los gastos de realizgcmantenimiento, debidamente
actualizados mediante la aplicacion del corresprdiinterés legal.

3. Cuando se adopten validamente acuerdos paraedhzacion de obras de
accesibilidad, la comunidad quedara obligada abpdg los gastos, aun cuando su
importe exceda de doce mensualidades ordinarigastes comunes.

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

5. Las derramas para el pago de mejoras realizapgasrealizar en el inmueble seran a
cargo de quien sea propietario en el momento dexigibilidad de las cantidades
afectas al pago de dichas mejoras.

Articulo 12.

La construccién de nuevas plantas y cualquier altemacion de la estructura o fabrica
del edificio o de las cosas comunes afectan dbt@tanstitutivo y deben someterse al
régimen establecido para las modificaciones deimmi€l acuerdo que se adopte fijara
la naturaleza de la modificacion, las alteraciogee origine en la descripcion de la
finca y de los pisos o locales, la variacion detasiy el titular o titulares de los nuevos
locales o pisos.

Articulo 13.



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

La Junta de propietarios.

El presidente y, en su caso, los vicepresidentes.
El secretario.

El administrador.

00T

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de uatal de propietarios, podran
establecerse otros érganos de gobierno de la cdadingin que ello pueda suponer
menoscabo alguno de las funciones y responsaleiédidnte a terceros que esta Ley
atribuye a los anteriores.

2. El presidente sera nombrado, entre los propistarmediante eleccidon o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sof#combramiento sera obligatorio,
si bien el propietario designado podra solicitaredavo al juez dentro del mes siguiente
a su acceso al cargo, invocando las razones qsistan para ello. El juez, a través del
procedimiento establecido en el articulo ]17r8solvera de plano lo procedente,
designando en la misma resolucion al propietar@m lgibiera de sustituir, en su caso, al
presidente en el cargo hasta que se proceda a wlesignacion en el plazo que se
determine en la resolucién judicial.

Igualmente podra acudirse al juez cuando, por ai&lgausa, fuese imposible para la
Junta designar presidente de la comunidad.

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

4. La existencia de vicepresidentes sera facudtaBu nombramiento se realizara por el
mismo procedimiento que el establecido para lagdesion del presidente.

Corresponde al vicepresidente, o a los viceprewdepor su orden, sustituir al
presidente en los casos de ausencia, vacante silmijgad de éste, asi como asistirlo
en el ejercicio de sus funciones en los términ@sagtablezca la Junta de propietarios.

5. Las funciones del secretario y del administras#wan ejercidas por el presidente de
la comunidad, salvo que los estatutos o la Junfaaj@etarios por acuerdo mayoritario,
dispongan la prevision de dichos cargos separadarderia presidencia.

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

El cargo de administrador en su caso, el de sergtadministrador podra ser ejercido

por cualquier propietario, asi como por persongisa$ con cualificacion profesional

suficiente y legalmente reconocida para ejercdradidunciones. También podra recaer
en corporaciones y otras personas juridicas entdominos establecidos en el

ordenamiento juridico.

7. Salvo que los estatutos de la comunidad dispolwmaontrario, el nombramiento de
los érganos de gobierno se hara por el plazo dgian



Los designados podran ser removidos de su car@s detla expiracion del mandato
por acuerdo de la Junta de propietarios, convoead#sion extraordinaria.

8. Cuando el numero de propietarios de viviendexaes en un edificio no exceda de
cuatro podran acogerse al régimen de administratgbarticulo 398 del Cédigo Ciyil
si expresamente lo establecen los estatutos.

Articulo 14.
Corresponde a la Junta de propietarios:

a. Nombrar y remover a las personas que ejerzan lgposanencionados en el
articulo _anteriory resolver las reclamaciones que los titularedodepisos o
locales formulen contra la actuacién de aquéllos.

b. Aprobar el plan de gastos e ingresos previsiblas guentas correspondientes.

c. Aprobar los presupuestos y la ejecucion de todaslaas de reparacion de la
finca sean ordinarias o extraordinarias, y serriméma de las medidas urgentes
adoptadas por el administrador de conformidad codidpuesto en el articulo
20.c)

d. Aprobar o reformar los estatutos y determinar tasnas de régimen Interior.

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

Articulo 15.

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

Si algun piso o local pertenecigs® indivisoa diferentes propietarios éstos nombraran
un representantes para asistir y votar en lasgunta

Si la vivienda o local se hallare en usufructostasicia y el voto correspondera al nudo
propietario, quien, salvo manifestacion en contrase entendera representado por el
usufructuario, debiendo ser expresa la delegaai@ndo se trate de los acuerdos a que
se refiere la regla primera del articulod @e obras extraordinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en el momento de inicidesgunta no se encontrasen al
corriente en el pago de todas las deudas vencmtadaccomunidad y no hubiesen
impugnado judicialmente las mismas o procedido eolssignacion judicial o notarial
de la suma adeudada, podran participar en susdatibnes si bien no tendran derecho
de voto. El acta de la Junta reflejara los proptgprivados del derecho de voto, cuya
persona y cuota de participacion en la comunidadeard completada a efectos de
alcanzar las mayorias exigidas en esta Ley.

Articulo 16.

1. La Junta de propietarios se reunira por lo memas vez al afio para aprobar los
presupuestos y cuentas y en las demas ocasionefo quansidere conveniente el
presidente o lo pidan la cuarta parte de los ptapds, o un nimero de éstos que
representen al menos el 25 por 100 de las cuotpartieipacion.



2. La convocatoria de las Juntas la hara el pretde en su defecto, los promotores de
la reunién, con indicacion de los asuntos a traldygar, dia y hora en que se celebrara
en primera o0, en su caso, en segunda convocapoaeticandose las citaciones en la
forma establecida en el articulo Ba convocatoria contendra una relacion de los
propietarios que no estén al corriente en el paglasldeudas vencidas a la comunidad
y advertira de la privacion del derecho de votsesidan los supuestos previstos en el
articulo 15.2

Cualquier propietario podra pedir que la Junta dpiptarios estudie y se pronuncie
sobre cualquier tema de interés para la comunaléal;efecto dirigira escrito, en el que
especifique claramente los asuntos que pide sesadts, al presidente, el cual los
incluira en el orden del dia de la siguiente Jguoise celebre.

Si a la reunién de la Junta no concurriesen, angrde convocatoria, la mayoria de los
propietarios que representen, a su vez, la maywitas cuotas de participacién se
procedera a una segunda convocatoria de la mistaayez sin sujecionguorum

La Junta se reunira en segunda convocatoria engat,ldia y hora indicados en la

primera citacion, pudiendo celebrarse el mismosdiaubiese transcurrido media hora

desde la anterior. En su defecto, sera nuevamentecada, conforme a los requisitos

establecidos en este articulo, dentro de los o&® rhturales siguientes a la Junta no
celebrada, cursandose en este caso las citacioneana antelacion minima de tres

dias.

3. La citacion para la Junta ordinaria anual sé,heamando menos, con seis dias de
antelacién, y para las extraordinarias, con la sgee posible para que pueda llegar a
conocimiento de todos los interesados. La Juntaapeinirse validamente aun sin la

convocatoria del presidente, siempre que concuarémtalidad de los propietarios y asi

lo decidan.

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

1. La unanimidad sélo sera exigible para la validetodeacuerdos que impliquen
la aprobacion o modificacion de las reglas contnieh el titulo constitutivo de
la propiedad horizontal o en los estatutos de fauwrndad.

El establecimiento o supresion de los servicioasensor, porteria, conserjeria,
vigilancia u otros servicios comunes de interésegan incluso cuando
supongan la modificacion del titulo constitutivale los estatutos, requerira el
voto favorable de las tres quintas partes del w¢alos propietarios que, a su
vez, representen las tres quintas partes de lamscuwde participacion. El
arrendamiento de elementos comunes que no tengaadsi un uso especifico
en el inmueble requerira igualmente el voto favierale las tres quintas partes
del total de los propietarios que, a su vez, rgoes las tres quintas partes de
las cuotas de participacion, asi como el conseeititoi del propietario
directamente afectado, si lo hubiere.



Sin perjuicio de lo dispuesto en los articulosylDl de esta Leya realizacion
de obras o el establecimiento de nuevos servicimsunes que tengan por
finalidad la supresion de barreras arquitectonigas dificulten el acceso o
movilidad de personas con minusvalia, incluso caandpliquen la
modificacion del titulo constitutivo, o de los dstas, requerira el voto
favorable de la mayoria de los propietarios quej @ez, representen la mayoria
de las cuotas de participacion.

A los efectos establecidos en los parrafos angwiale esta norma, se
computaran como votos favorables los de aquellopigiarios ausentes de la
Junta, debidamente citados, quienes una vez intmsndel acuerdo adoptado
por los presentes, conforme al procedimiento estatd en el articulo,9no
manifiesten su discrepancia por comunicacion angejerza las funciones de
secretario de la comunidad en el plazo de 30 diasales, por cualquier medio
gue permita tener constancia de la recepcion.

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

La instalacion de las infraestructuras comunes pheeceso a los servicios de
telecomunicacion regulados en el Real Decreto42998, de 27 de febrero la
adaptacion de los existentes, las como la instalade sistemas comunes o
privativos, de aprovechamiento de la energia solaren de las infraestructuras
necesarias para acceder a nuevos suministros goesgéolectivos, podra ser
acordada, a peticion de cualquier propietario,ysotercio de los integrantes de
la comunidad que representen, a su vez, un teediasdcuotas de participacion.

La comunidad no podra repercutir el coste de ltaiasion o adaptaciéon de
dichas infraestructuras comunes, ni los derivades sd conservacion y
mantenimiento posterior, sobre aquellos propietagae no hubieren votado
expresamente en la Junta a favor del acuerdo. Niamie, si con posterioridad
solicitasen el acceso a los servicios de telecoragiines o a los suministros
energéticos, y ello requiera aprovechar las nuaumftmestructuras o las
adaptaciones realizadas en las preexistentes, potioéizarseles siempre que
abonen el importe que les hubiera correspondidbjddmente actualizado,
aplicando el correspondiente interés legal.

Sin perjuicio de lo establecido anteriormente regpea los gastos de
conservacion y mantenimiento, la nueva infraedtractinstalada tendra la
consideracion, a los efectos establecidos en estade elemento comun.

El establecimiento o supresidon de equipos o0 sigemigtintos de los
mencionados en el apartado anterior que tenganfipalidad mejorar la
eficiencia energética o hidrica del inmueble, isoclucuando supongan la
modificacion del titulo constitutivo o de los estas, requerira el voto favorable
de las tres quintas partes del total de los prapgt que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de partidipacos acuerdos validamente
adoptados con arreglo a esta norma obligan a todgwopietarios.



No obstante, si los equipos o sistemas tienen tovaghamiento privativo, para

la adopcion del acuerdo bastara el voto favorablardtercio de los integrantes
de la comunidad que representen, a su vez, unote&lei las cuotas de

participacion, aplicandose, en este caso, el séstden repercusion de costes
establecido en el apartado anterior.

Si se tratara de instalar en el aparcamiento détiedun punto de recarga de

vehiculos eléctricos para uso privado, siempreégie se ubicara en una plaza
individual de garaje, solo se requerira la comwi@aprevia a la comunidad de

que se procedera a su instalacion. El coste deadigdtalacion sera asumido

integramente por el o los interesados directoa emsma.

4. Para la validez de los demas acuerdos bastardecetdeda mayoria del total de
los propietarios que, a su vez, representen la rieayde las cuotas de
participacion. En segunda convocatoria seran valio® acuerdos adoptados por
la mayoria de los asistentes, siempre que éstasepie, a su vez, mas de la
mitad del valor de las cuotas de los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por losgutiogientos establecidos en
los parrafos anteriores, el Juez, a instancia de paducida en el mes siguiente
a la fecha de la segunda Junta, y oyendo en coogmamia los contradictores

previamente citados, resolvera en equidad lo goeepia dentro de veinte dias,
contados desde la peticion, haciendo pronunciamistire el pago de costas.

Articulo 18.

1. Los acuerdos de la Junta de Propietarios sempognables ante los tribunales de
conformidad con lo establecido en la legislacioacpsal general, en los siguientes
supuestos:

a. Cuando sean contrarios a la ley o a los estatusosladcomunidad de
propietarios.

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

c. Cuando supongan un grave perjuicio para algun @@ que no tenga
obligacion juridica de soportarlo o se hayan adtiptaon abuso de derecho.

2. Estaran legitimados para la impugnacién de eatagrdos los propietarios que
hubiesen salvado su voto en la Junta, los ausgmesualquier causa y los que
indebidamente hubiesen sido privados de su deréehwoto. Para impugnar los
acuerdos de la Junta el propietario debera estaraénte 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@l@ampugnacion de los acuerdos de
la Junta relativos al establecimiento o alteraciérias cuotas de participacion a que se
refiere el articulo @ntre los propietarios.

3. La accion caducara a los tres meses de adopthraeuerdo por la Junta de
propietarios, salvo que se trate de actos consraria ley o a los estatutos, en cuyo caso
la accion caducara al afio. Para los propietariserdes dicho plazo se computara a



partir de la comunicacién del acuerdo con formerakcedimiento establecido en el
articulo 9

4. La impugnacion de los acuerdos de la Junta sypesulera su ejecucion, salvo que el
juez asi lo disponga con caracter cautelar, a ikmicdel demandante, oida la
comunidad de propietarios.

Articulo 19.

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

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

a. Lafechay el lugar de celebracion.

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

c. Su caracter ordinario o extraordinario y la indiéacsobre su celebracion en
primera o segunda convocatoria.

d. Relacién de todos los asistentes y sus respectaogos, asi como de los
propietarios representados, con indicacién, en tca®o, de sus cuotas de
participacion.

e. El orden del dia de la reunion.

Los acuerdos adoptados, con indicacion, en caspeello fuera relevante para

la validez del acuerdo, de los nombres de los ptapos que hubieren votado a

favor y en contra de los mismos, asi como de lasasude participacion que

respectivamente representen.

—

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

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

Seran subsanables los defectos o errores del sotgre que la misma exprese
inequivocamente la fecha y lugar de celebraci®ptopietarios asistentes, presentes o
representados, y los acuerdos adoptados, con angiicde los votos a favor y en contra,
asi como las cuotas de participacibn que respectimge suponga y se encuentre
firmada por el presidente y el secretario. Dichlasanacion debera efectuarse antes de
la siguiente reunion de la Junta de propietarios;dgbera ratificar la subsanacion.

4. El secretario custodiara los libros de actadadéunta de propietarios. Asimismo
debera conservar, durante el plazo de cinco adesgdnvocatorias, comunicaciones,
apoderamientos y demas documentos relevantes drmuldsnes.

Articulo 20.

Corresponde al administrador:



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

b. Preparar con la debida antelacibn y someter a taaJal plan de gastos
previsibles, proponiendo los medios necesarios Ipacar frente a los mismos.

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

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

e. Actuar, en su caso, como secretario de la Juntestpdiar a disposicion de los
titulares la documentacion de la comunidad.

f. Todas las demas atribuciones que se confieraraplurita.

Articulo 21.

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

2. La utilizacion del procedimiento monitorio reqgu& la previa certificacion del
acuerdo de la Junta aprobando la liquidacion deldada con la comunidad de
propietarios por quien actie como secretario deniema, con el visto bueno del
presidente, siempre que tal acuerdo haya sidocamtd a los propietarios afectados en
la forma establecida en el articulo 9

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

4. Cuando el propietario anterior de la viviendimaal deba responden solidariamente
del pago de la deuda, podréa dirigirse contra éldtcion inicial, sin perjuicio de su
derecho a repetir contra el actual propietarionAsino se podra dirigir la reclamacion
contra el titular registral, que gozara del misracedho mencionado anteriormente.

En todos estos casos, la peticion inicial podrantdarse contra cualquiera de los
obligados o contra todos ellos conjuntamente.

5. Cuando el deudor se oponga a la peticion indgélproceso monitorio, el acreedor
podré solicitan el embargo preventivo de bienegisutes de aquel, para hacen frente a
la cantidad reclamada, los intereses y las costas.

El tribunal acordara, en todo caso, el embargo gm@&wo sin necesidad de que el
acreedor preste caucion. No obstante, el deudo@apemkervar el embargo prestando
aval bancario por la cuantia por la que hubiese dédretado.

6. Cuando en la solicitud inicial del proceso momit se utilizardn los servicios
profesionales de abogado y procurador para reclaamrcantidades debidas a la
Comunidad, el deudor debera pagan, con sujeciontodn caso a los limites



establecidos en el apartado tercero_del articubd#9la Ley de Enjuiciamiento Ciyil
los honorarios y derechos que devenguen ambosuwaortervencion, tanto si aquel
atendiere el requerimiento de pago como si ho cozopae ante el tribunal. En los
casos en gue exista oposicion, se seguiran laasreginerales en materia de costas,
aunque si el acreedor obtuviere una sentenciartetde favorable a su pretension, se
deberan incluir en ellas los honorarios del aboggdos derechos del procurador
derivados de su intervencion, aunque no hubiemsieceptiva.

Articulo 22.

1. La comunidad de propietarios respondera de sudasd frente a terceros con todos
los fondos y créditos a su favor. Subsidiariamenfgevio requerimiento de pago al

propietario respectivo, el acreedor podra dirigceatra cada propietario que hubiese
sido parte en el correspondiente proceso por ltaagae 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 dewdéasidas con la comunidad en el
momento de formularse el requerimiento a que sereetl apartado anterior.

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

Articulo 23.
El régimen de propiedad horizontal se extingue:

1. Por la destruccion del edificio, salvo pacto entiaio. Se estimara producida
aguélla cuando el coste de la reconstruccion exdetl®0 % del valor de la
finca al tiempo de ocurrir el siniestro, a menos guexceso de dicho coste esté
cubierto por un seguro.

2. Por conversion en propiedad o copropiedad ordisaria

) CAPITULO lil.
DEL REGIMEN DE LOS COMPLEJOS INMOBILIARIOS PRIVADOS

Articulo 24.

1. El régimen especial de propiedad establecidel anticulo 396 del Codigo Civera
aplicable aquellos complejos inmobiliarios privadgsie retunan los siguientes
requisitos:

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

b. Participar los titulares de estos inmuebles, cadeviviendas o locales en que se
encuentren divididos horizontalmente, con caraicteerente a dicho derecho,
en una copropiedad indivisible sobre otros elensentonobiliarios, viales,
instalaciones o servicios.

2. Los complejos inmobiliarios privados a que $ere el apartado anterior podran:



a. Constituirse en una sola comunidad de propietaritvavés de cualquiera de los
procedimientos establecidos en el parrafo segueti@rticulo 5 En este caso
guedaran sometidos a las disposiciones de esta dueg, les resultaran
integramente de aplicacion.

b. Constituirse en una agrupacién de comunidadesategparios. A tal efecto, se
requerira que el titulo constitutivo de la nuevenoaidad agrupada sea otorgado
por el propietario Unico del complejo o por los glentes de todas las
comunidades llamadas a integrar aquélla, previamaumtiorizadas por acuerdo
mayoritario de sus respectivas Juntas de propstail titulo constitutivo
contendra la descripcion del complejo inmobiliaen su conjunto y de los
elementos, viales, instalaciones y servicios comuAsimismo fijard la cuota
de participacion de cada una de las comunidadesgradas, las cuales
responderan conjuntamente de su obligacién deibointal sostenimiento de
los gastos generales de la comunidad agrupadatutel ¥ los estatutos de la
comunidad agrupada seran inscribibles en el Registia Propiedad.

3. La agrupacion de comunidades a que se refiempagtado anterior gozara, a todos
los efectos, de la misma situacion juridica queclasunidades de propietarios y se
regira por las disposiciones de esta Ley, conitasentes especialidades:

a. La Junta de propietarios estard compuesta, salver@s en contrario, por los
presidentes de las comunidades integradas en lapagédn, los cuales
ostentaran la representacion del conjunto de logigiarios de cada comunidad.

b. La adopcion de acuerdos para los que la ley remuieyorias cualificadas
exigira, en todo caso, la previa obtencién de lgaria de que se trate en cada
una de las Juntas de propietarios de las comurgdpadeintegran la agrupacion.

c. Salvo acuerdo en contrario de la Junta no seraadgli a la comunidad
agrupada lo dispuesto en el articulo 9 de esteshbye el fondo de reserva.

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

4. A los complejos inmobiliarios privados que noopign ninguna de las formas
juridicas sefialadas en el apartado 2 les ser&ahbf@s, supletoriamente respecto de los
pactos que establezcan entre si los copropietda®slisposiciones de esta Ley, con las
mismas especialidades sefialadas en el apartadmante

DISPOSICION ADICIONAL.

1. Sin perjuicio de las disposiciones que en usocsuke competencias adopten las
Comunidades Auténomas, la constitucion del fondoederva regulado en el articulo
9.1.fse ajustara a las siguientes reglas:

a. El fondo deberd constituirse en el momento de apseb por la Junta de
propietarios el presupuesto ordinario de la comadhicdorrespondiente al
ejercicio anual inmediatamente posterior a la éatran vigor de la presente
disposicion.



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

b. En el momento de su constitucion el fondo estataddocon una cantidad no
inferior al 2,5 % del presupuesto ordinario de dananidad. A tal efecto, los
propietarios deberan efectuar previamente las agiortes necesarias en funcion
de su respectiva cuota de participacion.

c. Al aprobarse el presupuesto ordinario correspomeliead ejercicio anual
inmediatamente posterior a aquel en que se coystélifondo de reserva, la
dotacion del mismo debera alcanzar la cuantia naiistablecida en el articulo
9.

2. La dotacion del fondo de reserva no podra skrian, en ningdn momento del
ejercicio presupuestario, a minimo legal estabtecid

Las cantidades detraidas de fondo durante el e@j@mporesupuestario para atender los
gastos de conservacion y reparacion de la fincanipdos por la presente Ley se
computardn como parte integrante del mismo a efedw calculo de su cuantia
minima.

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

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA.

La presente Ley regira todas las comunidades deigtamios, cualquiera que sea el
momento en que fueron creadas y el contenido deestasutos, que no podran ser
aplicados en contradiccién con lo establecido enismna.

En el plazo de dos afios, a contar desde la puldiicae esta Ley en @&oletin Oficial
del Estadglas comunidades de propietarios deberan adapgagssatutos a lo dispuesto
en ella en lo que estuvieren en contradiccidon csrpseceptos.

Transcurridos los dos afos, cualquiera de los etapos podra instar judicialmente la
adaptacion prevenida en la presente disposicidnepprocedimiento sefialado en el
namero 2 del articulo 16

DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA.

En los actuales estatutos reguladores de la praghigubr pisos, en los que esté
establecido el derecho de tanteo y retracto e @& dos propietarios, se entenderan los
mismos modificados en el sentido de quedar sira@fctal derecho, salvo que, en
nueva junta, y por mayoria que represente, al mesio80 % de los titulares, se

acordare el mantenimiento de los citados derechdardeo y retracto en favor de los
miembros de la comunidad.

DISPOSICION FINAL.

Quedan derogadas cuantas disposiciones se opotgastablecido en esta Ley.



