Lev 8/2013 v su reforma de la Ley de Propiedad Horizontal

I.- Introduccion. La Exposicion de Motivos v la incidencia del articulado en
el funcionamiento de las Comunidades de Propietarios

Pocas veces una Exposicion de Motivos de una Ley como la 8/2013 de 26 de
junio de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas resulta tan elocuente a la
hora de justificar unas determinadas politicas de intervencion urbanistica. Haciendo la
necesidad virtud toda vez que existia la obligacion de trasladar al ordenamiento juridico
espafiol una serie de normativa europea, particularmente la Directiva 2012/27/UE
relativa a la eficiencia energética, aprovecha para hacer una seria y ciertamente
compleja alteracion del régimen de mayorias en la adopcion de acuerdos comunitarios
con vistas a remover las trabas que el sistema de unanimidad, y consiguiente veto
minoritario, podia provocar en el funcionamiento de las Comunidades, y para facilitar el
camino a la intervencion publica urbanistica, con posibilidad de exigencias
administrativas en el ambito privado de las mismas, lo que dificilmente oculta un fin
superior cual es buscar yacimientos de ocupacion a los multiples oficios relacionados
con la construccion que se han visto especialmente azotados por la crisis econdmica
ante el agotamiento del modelo expansionista de edificar nuevas viviendas cuando el
parque de las que se encuentran vacias es tan numeroso.

Pero la opcion por la rehabilitacion y la regeneracion urbana, en aras de
garantizar la sostenibilidad y eficiencia del parque inmobiliario, no es gratuita. Y pese a
la existencia de ayudas publicas a los programas destinados a tal fin (ayudas no infinitas
dadas las exigencias de consolidacion fiscal de las administraciones) el coste principal
va a recaer en los comuneros de las zonas mas expuestas a rehabilitacion que presentan
unas caracteristicas demogréficas y econdmicas singulares pues abunda un perfil de
propietarios de edad avanzada que cuentan como Unico sustento de sus pensiones con
las que deben atender necesidades familiares mas gravosas; existe un alto indice de
morosidad que dificulta la acometida de obras y muchas de estas viviendas, adquiridas
en su dia por ciudadanos inmigrantes que han retornado a sus paises de origen, se
encuentran sometidas a procedimientos judiciales de ejecucion.

El nucleo principal de la LPH afectado por la reforma es el atinente a la
adopcion de acuerdos y ejecucion de obras y opta por una solucidon que no es la mas
respetuosa con la sistematica de la Ley pues deroga los arts. 8 (division, segregacion y
agrupacion de elementos privativos), 11 (mejoras), y 12 (alteracion de elementos
comunes) dandoles una nueva redaccion, y modifica los arts. 2 (modalidades de
propiedad sometidas a la LPH), 3 (requisitos para la variacion de la cuota de
participacion), 9 (deberes de los propietarios y responsabilidad por deudas frente a la
comunidad), 10 (obras obligatorias de adecuacion a los requisitos edificatorios basicos y
accesibilidad), 17 (régimen de adopcion de acuerdos) y la disposicion adicional
(dedicada a la constitucion del fondo de reserva) de la LPH 49/60 de 21 de julio.



Y para comenzar con los problemas que se van a derivar a las Comunidades, se
regula en su Titulo I el Informe de Evaluacion de los Edificios que persigue dotar de un
instrumento estatal unitario a la normativa autondémica y municipal antes dispersa que
regulaba la Inspeccion Técnica de los Edificios, ampliando los objetivos prioritarios de
¢ésta (evaluacion del estado de conservacion del edificio y de las condiciones basicas de
accesibilidad universal) con el de certificar la eficiencia energética del edificio, por lo
que todos los edificios, incluso los que puedan convalidar con el ITE ya superado los
dos primeros puntos, tendran que acometer en los plazos que marca la Disposicion
Transitoria Primera el presente informe en relacion a la eficiencia energética, con la
amenaza de quedar sujetas al régimen disciplinario previsto de las Disposiciones
Adicionales 3* y 4°.

El Titulo II regula, por lo demads, un capitulo que excede de esta ponencia pero
que trata de las actuaciones sobre el medio urbano con intervenciones eventualmente
coercitivas y con una indicacién indiscutible de que los sujetos obligados a la
realizacion de las obras comprendidas en las actuaciones (art. 8) seran los propietarios
(o los titulares de derechos de uso atribuidos por ellos) y las comunidades de
propietarios (y, en su caso, las agrupaciones de comunidades de propietarios), las
cooperativas de viviendas, los complejos inmobiliarios y los condominios. Y so6lo las
Administraciones Publicas cuando afecten a elementos propios de la urbanizacion y no
exista el deber legal de los propietarios de asumir su coste. A cambio, el art. 15 otorga a
las Comunidades facultades para otorgar escrituras publicas afectantes a los elementos
privativos del inmueble afectados por la actuacion rehabilitadota asi como para
constituirse por si mismas en beneficiarias de la expropiacion forzosa requerida en la
ejecucion de dichas actuaciones.

En este Titulo, y en su art. 12,2, se contempla una afeccién real directa e
inmediata de las fincas constitutivas de elementos privativos al cumplimiento del deber
de costear las obras.

En otro orden de cosas el art. 2 de la nueva norma contiene una serie de
definiciones con trascendencia en el &mbito de la propiedad horizontal:

.- Complejo inmobiliario privado, que es el sujeto al régimen de
organizacion unitaria de la propiedad a que se refiere el art. 17,6 del Texto Refundido
de la Ley del Suelo (RDL 2/2008 de 20 de junio), en el que se distingan elementos
privativos, sujetos a una titularidad exclusiva, y elementos comunes, cuya titularidad
corresponda, con caracter instrumental y por cuotas porcentuales, a quienes en cada
momento sean titulares de los elementos privativos, y el art. 24 de la LPH (dos o mas
edificaciones o parcelas independientes entre si cuyo destino principal sea la vivienda o
locales y cuyos titulares participen con caracter inherente a dicho derecho en una
copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, viales, instalaciones o
servicios.

.- Complejo inmobiliario urbanistico: el integrado, de coformidad con el
art. 17,4 de la Ley del Suelo por superficies superpuestas en la rasante y el subsuelo o
vuelo, destinadas a la edificacion o uso privado y al dominio publico.

.- Edificio de tipologia residencial de vivienda colectiva: el compuesto
por mas de una vivienda, sin perjuicio de que pueda contener, de manera simultanea,
otros usos distintos al residencial, a lo que se asimila el edificio destinado a ser ocupado
o habitado por un grupo de personas que, sin constituir nucleo familiar, compartan
servicios y se sometan a un régimen comun, tales como hoteles y residencias.




.- En cuanto a las cargas que suponga la adecuacion de un edificio a las
normas de accesibilidad universal para determinar si una carga es O no
desproporcionada se tendrdn en cuenta los costes de la medida, los efectos
discriminatorios que su no adopcion podria representar, la estructura oy caracteristicas
de la persona o entidad que haya de ponerla en practica y la posibilidad que tengan
aquéllas de obtener financiacion oficial o cualquier otra ayuda. Se entendera que la
carga es desproporcionada en los edificios constituidos en régimen de propiedad
horizontal cuando el coste de las obras repercutido anualmente, y descontando las
ayudas publicas a que se pueda tener derecho, exceda de doce mensualidades ordinarias
de gastos comunes.

I1.- Analisis particular de las modificaciones introducidas en la LPH

1) Se adicionan al art. 2 dos supuestos de aplicacion de la Ley de Propiedad
Horizontal que ya venian siendo reconocidos por la jurisprudencia por asimilacion:

.- Las subcomunidades entendiendo por tales las que resultan cuando
varios propietarios disponen, en régimen de comunidad, para su uso y disfrute exclusivo,
de determinados elementos o servicios comunes dotados de unidad e independencia
funcional o econémica. Ha sido ya visto asi con naturalidad después de la reforma por la
sentencia de 13 de abril de 2.015 de la A. Prov. de Asturias que menciona las anteriores
del Tribunal Supremo de 3 de enero o 27 de octubre de 2.007, si bien esta ultima
referida a la responsabilidad extracontractual de una de esas subcomunidades.

Y es que antes de esta reforma la existencia de subcomunidades
separadas requeria un reconocimiento estatutario o el acuerdo unanime de su
constitucion. Mencionemos, como sentencia ilustrativa, la de la Audiencia Provincia de
Barcelona de 7 de abril de 2.000: “La Sala decide que esta situacién de hecho, creada y
consentida por los propietarios del inmueble, no puede prevalecer sobre lo ordenado en
el titulo constitutivo. Para obtener esta conclusion se fija:

a) En el esquema de la propiedad horizontal: concurrencia de un derecho singular y
exclusivo sobre un espacio delimitado y otro derecho de copropiedad, lo que, en esencia,
reclama la inseparabilidad de los elementos y la concatenacion de los derechos. Aunque
la realidad de los edificios multiples ha impuesto la necesidad de crear subcomunidades
inspiradas por la finalidad especifica de una parte del edificio tal division, por los
problemas que entrafia, estd sometida a una disciplina estricta que hace necesaria e
imprescindible su consagracion formal, que se ha de proyectar en el titulo constitutivo.
No basta el acuerdo de voluntades; se requieren las formas externas ad solemnitatem.
Entre otras decisiones jurisprudenciales estd la Resolucion de la Direccion General de
Registros de 15 de noviembre de 1994 (“si determinado conjunto de propietarios
forman un organo colectivo especifico de la Comunidad parcial de intereses, para la
efectividad de sus actos seria necesario que existiese ese 6rgano especial permanente, es
decir, que de los Estatutos resulte de modo indubitado que determinados asuntos habran
de ser decididos por una Junta que es especial, por estar constituida solo por esos
propietarios”) y a la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de julio de 1999 . De
acuerdo con la citada RDGRN, para sefalar que s6lo cabe reconocer la existencia de
una verdadera comunidad juridica distinta de la constituida por todos los propietarios
del edificio en su conjunto “si determinado conjunto de propietarios forman un érgano
colectivo especifico de la Comunidad parcial de intereses, para la efectividad de sus
actos seria necesario que existiese ese Organo especial permanente” y "objetivada
juridicamente como una de las propiedades separadas en que se ha dividido previamente



el edificio en su conjunto, se hallare, a su vez, dividida en régimen de propiedad
horizontal, debiendo en todo caso resultar de los Estatutos, de modo indubitado, que
determinados asuntos habran de ser decididos por una Junta que es especial por estar
constituida solo por esos propietarios". La STS 21 de julio de 1999 , en un supuesto en
el que una comunidad formada por dos edificios, en la que las juntas de ambos edificios
habian funcionado con independencia, habiéndose producido el efecto juridico de un
acuerdo tacito unanime de que cada portal contribuyese independientemente a los gastos
del edificio, atendid al titulo constitutivo, y a la inscripcion registral, en que figuraba el
total edificio como una sola comunidad y exigi6, para la modificacion del titulo un
acuerdo unanime de la Junta, dejando sin virtualidad los acuerdos técitos.
b) En la inaplicabilidad al caso de la doctrina de los propios actos, sefialando que "dado
que en el supuesto de autos la constitucion de las subcomunidades se hizo
extraestatutariamente y sin inscripcion en el Registro, no puede su existencia factica
derogar el hecho de la existencia y la responsabilidad de la tnica y sola comunidad™.
Parece, por tanto, que después de la reforma, puede darse carta de
naturaleza para su funcionamiento en el trafico juridico a una subcomunidad de facto,
no discutida por el resto de los copropietarios cuando viene operando asi en el
funcionamiento ordinario sin precisarse de un acuerdo de la Comunidad general para su
constitucion.

.- Las entidades urbanisticas de conservacion en los casos en que asi lo
dispongan sus estatutos. La modificacion no aclara qué sucede en el caso en que no lo
dispongan y, especialmente, por qué régimen juridico, si privado o administrativo, se
gestionarian sus reclamaciones de cuotas a los integrantes morosos, dado su caracter
sermipublico, toda vez que ha habido debate sobre si deberia seguirse por la jurisdiccion
civil o la contencioso-administrativa, aunque ha primado la opiniéon de que debe ser por
la primera de ellas, refrendada ahora por su incorporacion a la LPH. El sometimiento al
ambito administrativo se centra en los aspectos orgdnicos de su funcionamiento y
decisiones, toda vez que las facultades que les son propias van referidas a la adopcion
de medidas para la conservacion de las obras de urbanizacién y mantenimiento de las
dotaciones e instalaciones de los servicios publicos en condiciones adecuadas de
seguridad, salubridad y ornato publico, con clara finalidad ptblica e interés general.

2) Se matiza el art. 3,b) parrafo segundo al afiadir al principio de que las
mejoras 0 menoscabos de cada piso o local no alteraran la cuota atribuida que ésta ya no
se variara s6lo por acuerdo unanime, sino de acuerdo con lo establecido en los arts. 10
y 17 de esta Ley. El primero de ellos permite la nueva fijacion de la cuota de
participacion por acuerdo de la mayoria de los tres quintos de los propietarios que
retinan las tres quintas partes de las cuotas de participacion “cuando la variacion de la
cuota sea el resultado de la construccion de nuevas plantas que resulte obligatoria por
venir asi acordada en el marco de un plan de rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbanas, o de una operacion de division, segregacion o agregacion que resulte posible
por la misma razén”, es decir, vengan impuestas via administrativa. E incluso “permite
que la cuota sea fijada por dicha mayoria en caso de discrepancia cuando dichas
operaciones sean solicitadas por un propietario y con el consentimiento de los titulares
afectados aunque no haya obligatoriedad de su acometida”. Para los demas casos el art.
17 sigue exigiendo implicitamente la unanimidad.

3) Modificaciones en el art. 9 ¢), e) y f).



Se trata de modificaciones de algunas de las obligaciones de los comuneros.

3.1.- Se amplia en el punto c) el deber de consentir en su vivienda o local las
reparaciones que exija el servicio del inmueble y permitir en ¢l las servidumbres
imprescindibles pues ya no es s6lo en los supuestos de creacion de servicios comunes
de interés general acordados conforme exigia en su antigua redaccion el art. 17, sino
“para la realizacion de obras, actuaciones o la creacion de servicios comunes llevadas a
cabo o acordadas conforme a lo previsto en la presente Ley”, lo que, con las
modificaciones de los arts. 10 y 17, supone soportar las limitaciones imprescindibles
impuestas tanto por obras de creacion de nuevos elementos comunes, como de creacion,
rehabilitacion, division, segregacion, agregacion, construccion de nuevas plantas y, en
general, realizadas en elementos privativos al amparo del art. 10 LPH, como las
derivadas de eficiencia energética, mejora de la envolvente, supresion de servicios, e
instalaciones comunes, recarga de vehiculos, obras de accesibilidad y todas las que la
Junta acuerde por las mayorias establecidas en el art. 17. Después de la entrada en vigor
de la Ley puede resefiarse una sentencia de 27 de julio de 2.015 de la Audiencia
Provincial de Madrid que avala la solucion de un Juzgado de Primera Instancia de
amenazar con multas coercitivas (de 2.000 € por cada mes que transcurra hasta el
efectivo acceso) a los propietarios de unos locales que impidan el acceso a los mismos
para acometer la instalacion de unas bajantes comunitarias.

3.2.- Se amplia en el punto e) la prelacién crediticia de que goza el crédito
comunitario dentro de la prevision del art. 1923 del Codigo Civil (por detras de las
deudas publicas de tributos de la Administracion, pero por delante de los créditos
hipotecarios y los preventivamente anotados en el Registro) a las cuotas imputables a la
parte vencida de la anualidad en curso y a los tres afos anteriores (antes un afo). Y del
mismo modo extiende la responsabilidad por dichos créditos al nuevo adquirente.

Respecto a esta prevision hay que hacer constar dos reflexiones. La primera que,
habida cuenta de la frecuencia con que en la actualidad la transmision del inmueble
opera por la ejecucion del mismo via judicial en subasta, la jurisprudencia mayoritaria
entiende que el dia a tener en cuenta es cuando se dicta el decreto de adjudicacion, con
independencia de que la posesion de la vivienda, medie o no lanzamiento, se haga
después.

La segunda que es también muy frecuente que, en el actual estado de crisis y de
falta de venta del parque inmobiliario los inmuebles sigan bajo la titularidad de las
promotoras que, en no pocas ocasiones, han sido declaradas en concurso. La
jurisprudencia mercantil que interpreta la Ley Concursal también es unanime al
considerar que el privilegio del art. 9,1,e) no opera cuando hay un concurso y el crédito
de la Comunidad debe ser ubicado por los administradores conforme a las reglas del
mismo (ss. A. Prov. Pontevedra 19-2-2014, A. Prov. Madrid 22-5-2015) en virtud de lo
previsto en el art. 89,2 de la Ley Concursal.

3.2.- En el punto f) se amplia el destino del fondo de reserva no so6lo a las obras
de conservacion y reparacion, sino también a las de rehabilitacion.

I11.- Especial estudio de la modificacion del art. 10



Siguiendo en este capitulo el esquema trazado por la profesora D* M* del
Carmen Gonzalez Carrasco en su trabajo publicado en Centro de Estudios de Consumo
hay que sentar tres lineas de atencidn en la nueva sistematica del precepto:

a) Obligatoriedad y consiguiente exencion del régimen de acuerdos de
determinadas obras y alteraciones en el inmueble y en los elementos e instalaciones
comunes.

b) Consecuencia de la renuencia de los propietarios a realizar las obras. Sistema
de costear las obras.

c) Casos en que es necesaria la autorizacion administrativa.

Para empezar, en su n° 1 sienta el principio de que “las obras obligatorias no
requieren acuerdo de la Junta para su realizacion, impliquen o no modificacion del
titulo constitutivo y de los estatutos”. Y que son obligatorias, como es obvio, las que
impone ejecutar la Administracion por el deber legal de conservacion, pero también
las solicitadas a instancias de un propietario si reinen alguna de estas condiciones:

.- Los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado
mantenimiento y cumplimiento del deber de conservacion del inmueble y de sus
servicios e instalaciones comunes.

.- En todo caso las necesarias para satisfacer los requisitos bdsicos de
seguridad, habitabilidad y accesibilidad universal.

.- Las necesarias para satisfacer las condiciones de ornato. Si los
conceptos que antes se han indicado entrafan, no obstante, una carga juridica y técnica
que, aunque sea por referencia a otras normas, permiten identificar las necesidades de
obra (mantenimiento, habitabilidad, etc), el de “ornato” es un concepto absolutamente
abierto y puede suponer una fuente de conflictos para decidir lo que es necesario o
meramente suntuario, dependiendo del parecer de los integrantes de la comunidad.

.- Necesarias para garantizar los ajustes razonables en materia de
accesibilidad universal.

Hasta aqui, con todos estos conceptos surge inevitablemente la cuestion
de quién decide que la finca necesita de arreglos o de mejor conservacion, o de como
deslindar en un proyecto de reparacion general qué obras son necesarias y cuéles no. No
se faculta al Administrador ni al Presidente para tomar la decision. Y aunque en un
principio el particular solo tendria una herramienta de requerir la convocatoria de Junta
para su emprendimiento con eventual impugnacion de la denegacidon que se acordase, la
escasa jurisprudencia que ha ido desarrollando la reforma ha avalado (p. €j. s. A. Prov.
Oviedo 28-abril-2015) en una demanda de juicio verbal para la suspension de obras
promovido por la Comunidad contra un comunero que emprendié obras de arreglo de la
fachada por estar comprometida la habitabilidad la perfecta autoridad del mismo para
llevar a cabo las mismas al amparo del art. 10 en su nueva redaccion, no censurando su
iniciativa. En otras ocasiones (s. A. Prov. Zaragoza 22-mayo-2.015) ha sido el Tribunal
el que ha dictaminado la obligatoriedad y necesidad de la obra al resolver la
impugnacion de un acuerdo comunitario favorable a su acometida, “siendo razonable
que la rehabilitaciéon se aborde con el empleo de materiales y técnicas propios del
momento de la renovacion y no de la época de construccion del edificio, buscando las
mejores condiciones de seguridad y habitabilidad, e incluso de ornato”. En todo caso la
reforma operada no hacia sino adaptarse a una evolucidn jurisprudencial que se habia
ido decantando en el sentido de que el arreglo de fachada era acuerdo que podia
adoptarse con el voto de la mayoria simple de los copropietarios, flexibilizando las
exigencias por la rigurosidad del régimen de unanimidad, y tendiendo a considerar



como o actos de administracion, sometidos al régimen de acuerdo de mayoria, la
realizacion de obras que resultan convenientes, aconsejables por razones de seguridad y
no suponen un importante cambio de estructura (ss. T. Supremo 9-2-2000; 3-3-20023 y
2-11-2004).

.- En todo caso, las requeridas a instancia de los propietarios en cuya
vivienda o local vivan, trabajen o presten sus servicios altruistas o voluntarios personas
con discapacidad, o mayores de setenta anos, con el objeto de asegurarles un uso
adecuado a su discapacidad de los elementos comunes, asi como la instalacion de
rampas, ascensores u otros dispositivos mecanicos y electronicos que favorezcan su
comunicacion con el exterior, siempre que el importe repercutido anualmente de las
mismas, una vez descontadas las subvenciones y ayudas publicas, no exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes. Y aclara que no eliminara el cardcter
obligatorio de estas obras el hecho de que el resto de su coste, mas alla de las citadas
mensualidades, sea asumido por quienes las hayan requerido.

Esto es, que seran obligatorias para todos los propietarios y no requeriran
acuerdo de la Junta si el propietario solicitante se compromete a pagar el precio en
exceso, quedando eximidos los propietarios ajenos a la solicitud por encima de dicha
cantidad. Incluso alguna sentencia posterior a la reforma (A. Pro. Burgos 29-7-2014) ha
respaldado que sea el propietario de un local quien la acometa a su costa y beneficio
(fijar una rampa que salvase el desnivel del acceso al mismo) sin contar con la
unanimidad de la Junta, pero acogiéndose a esta opcion de obra necesaria en aras a
facilitar la accesibilidad, pese a afectar a un elemento comin como la fachada.

El precepto vuelve a plantear el problema de quién toma la iniciativa y
quién autoriza las obras (si el Presidente o la Junta) o si cabe revocacion posterior por la
Junta que es la que, en todo caso, debe autorizar después el reparto de gastos.

Se deroga del art. 10 la posibilidad antes contemplada de que quien se
considerase incluido por debajo del limite de ingresos que preveia el anterior texto
pudiera oponerse a la realizacién de una obra obligatoria para permitir la accesibilidad
universal, que habia otorgado una especie de derecho a veto que ocasiond muchos
problemas comunitarios.

Conviene poner en comparacion este precepto con la nueva redaccion del
art. 17.2 porque si la realizacion de las obras o el establecimiento de nuevos servicios
comunes que tengan por finalidad la supresion de las barreras arquitectonicas que
dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad y, en todo caso, el
establecimiento de los servicios de ascensor se toman por acuerdo de la comunidad con
el voto favorable de la mayoria de propietarios que, a su vez, representen la mayoria de
las cuotas de participacion (incluso cuando impliquen la modificacion del titulo
constitutivo o de los estatutos) la obligacién de pago de los gastos ya es general para la
comunidad y sus integrantes aunque su importe repercutido anualmente exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes.

.- También es obligatoria la ocupacion de elementos comunes del edificio
o del complejo inmobiliario privado durante el tiempo que duren las obras a que se
refieren los supuestos anteriores.

.- Para facilitar la regeneracion y rehabilitacion urbana se deroga el art.
12 (la unanimidad requerida para alteraciones de la fabrica del inmueble y de la
descripcion fisica y juridica resultante de la escritura de division horizontal) y la letra d)
del art. 10,1 considera obligatorias y no sujetas a acuerdo de autorizacion la
construccion de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica



del edificio o de las cosas comunes, asi como la constitucion de un complejo
inmobiliario que resulten preceptivos a consecuencia de la inclusion del inmueble en un
ambito de actuacion de rehabilitacion o de regeneracion y renovacion urbana.

Asimismo los actos de division material de pisos o locales y sus anejos
para formar otros mas reducidos e independientes, el aumento de su superficie por
agregacion de otros colindantes del mismo edificio, o su disminucion por segregacion
de alguna parte, realizados por voluntad y a instancia de sus propietarios, cuando tales
actuaciones sean posibles (luego no necesariamente preceptivos) a consecuencia de la
inclusion del inmueble en un ambito de actuacion de rehabilitacion o de regeneracion y
renovacion urbana.

En su n°® 2 se abordan las cuestiones referentes al modo de costear la obra. Para
esto si se hace necesario un acuerdo de la junta de propietarios a los solos efectos de de
distribuir la derrama y, en su caso, determinar su aplazamiento. Es tras esta distribucion
cuando se prevé que si hay propietarios que se oponen o demoran injustificadamente la
ejecucion de las ordenes dictadas por la autoridad competente responderdn
individualmente de las sanciones que puedan imponerse en via administrativa (habra
que presumir que, si la sancionada es la Comunidad, podré repercutir su importe en el
propietario obstruccionista). Prevé, por tltimo, al igual que el art. 9 respecto a los gastos
generales, que los pisos y locales quedan afectos al pago de los gastos derivados de la
ejecucion de estas obras.

En su punto n° 3, por ultimo, se abordan las obras requeridas de autorizacion
administrativa:
.- La constitucion y modificacion del complejo inmobiliario a que se
refiere el art. 17.6 de la Ley del Suelo.
Las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y el Notariado
posteriores a la reforma (p. ej. 17-octubre de 2.014; 23-marzo-2.015) han subrayado esta
necesidad de autorizacion administrativa.

.- Obras que no se consideran obligatorias por no venir impuestas en
planes de rehabilitacion o regeneracion urbanas como la division material de los pisos o
locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes; el aumento de
su superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio, o su disminucion
por segregacion de alguna parte; la construccion de nuevas plantas y cualquier otra
alteracion de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las
terrazas y la modificacion de la envolvente para mejorar la eficiencia energética, o de
las cosas comunes, siempre que se den varias condiciones: a) que haya solicitud previa a
la Administracidon; b) que lo haya aprobado las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion; c) que conste el consentimiento de los titulares afectados, d) que la Junta
determine por mayoria de tres quintas partes la indemnizacioén por dafios y perjuicios
que corresponda; y e€) que por idéntica mayoria la Junta fije las nuevas cuotas de
participacion asi como la determinacion de la naturaleza de las obras que se vayan a
realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, pudiendo en este sentido los
interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico.

IV.- Especial estudio de la reforma del art. 17



La reforma en este punto, pretendiendo articular un sistema completo en materia
de adopcion de acuerdos, sigue una sistematica confusa (parte de lo particular y de los
acuerdos que requieren mayorias mas exiguas a lo general que seria, por exclusion, la
unanimidad que, en la practica, va a suponer los casos menos frecuentes), repetitiva (al
tratar indistintamente en los arts. 10 y 17 cuestiones de adopcion de acuerdos) y
contradictoria (al establecer en su punto 9 la maxima de la obligatoriedad de los
acuerdos para todos los propietarios que se ve negada en algunos apartados respecto a
determinados casos).

Conviene abordar su analisis por capitulos:

1.- Instalacion de infraestructuras comunes (art. 17.1)

Aborda las innovaciones o modificaciones sometidas a un quérum menor, de un
tercio de propietarios v cuotas de participacidon, en materia de infraestructuras comunes
para el acceso a los servicios de telecomunicacion (con referencia al Real Decreto Ley
1/1998), y aprovechamientos energéticos colectivos, y se sustituye la referencia a las
instalaciones de aprovechamiento de energia solar por la referencia a la instalacion de
servicios comunes o privativos de aprovechamiento de energias renovables.

La comunidad no podra repercutir el coste de la instalacion, adaptacion o
mantenimiento de estas infraestructuras (que tendran, pese a todo, la consideracion de
elemento comun) sobre los propietarios que no hubieran votado expresamente a favor
del acuerdo, pero si con posterioridad solicitasen el acceso a los servicios de
telecomunicaciones o a los suministros energéticos y ello supusiera aprovechar las
nuevas infraestructuras o las adaptaciones realizadas podra autorizarseles siempre que
abonen el importe que les hubiera correspondido debidamente actualizado aplicando el
interés legal.

Relacionada con esta cuestion estd la que resuelve el n® 5 al aclarar que la
instalacion de un punto de recarga de vehiculos eléctricos y el consumo de electricidad
correspondiente seran costeados integramente por €l o las interesados directos en la
misma. Pero al no modificar el requisito de que s6lo sea precisa una “comunicacion” a
la comunidad sigue la duda de qué sucederia si la solucion técnica de dicha instalacion
supone comprometer un elemento comun, en cuyo caso parece seria precisa la
aprobacion de la Junta.

2.- Obras de supresion de barreras arquitectonicas (art. 17.2)

Como ya comentamos mas arriba, este precepto aborda el supuesto de que las
obras no tengan encaje en el art. 10.1.b pero puedan ser aprobadas por la doble mayoria
de propietarios y cuotas pues si la realizacion de las obras o el establecimiento de
nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de las barreras
arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad y, en
todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor se toman por acuerdo de la
comunidad con el voto favorable de la mayoria de propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de participacion (incluso cuando impliquen la
modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos) la obligacion de pago de los
gastos ya es general para la comunidad y sus integrantes aunque su importe repercutido
anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.




Ha de apreciarse que, en relacion a la anterior redaccion, se traslada el supuesto
del ascensor a esta prevision de mayoria mas relajada que la que se requiere para los
servicios que a continuacion diremos.

3.- Servicios de porteria, conserjeria, vigilancia y servicios comunes de
interés general. Arrendamiento de elementos comunes (art. 17.3)

En este punto no hay alteracion del régimen de doble mayoria de tres quintas
partes de propietarios y cuotas ya regulado antes en el art. 17.1.2°: El establecimiento o
supresion (este punto si es novedoso) de los servicios de porteria, conserjeria, vigilancia
u otros servicios comunes de interés general, supongan o no modificacion del titulo
constitutivo o de los estatutos, requeriran el voto favorable de las tres quintas partes del
total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion.
Idéntico régimen se aplicard al arrendamiento de elementos comunes que no tengan
asignado un uso especifico en el inmueble y el establecimiento o supresion de equipos o
sistemas, no recogidos en el apartado 1, que tengan por finalidad mejorar la eficiencia
energética o hidrica del inmueble. En éste ultimo caso, los acuerdos validamente
adoptados con arreglo a esta norma obligan a todos los propietarios. No obstante, si los
equipos o sistemas tienen un aprovechamiento privativo, para la adopcion del acuerdo
bastara el voto favorable de un tercio de los integrantes de la comunidad que
representen, a su vez, un tercio de las cuotas de participacion, aplicandose, en este caso,
el sistema de repercusion de costes establecido en dicho apartado.

Se han planteado dudas sobre si es precisa idéntica mayoria para la resolucion
del contrato de arrendamiento. Y en estos casos puede considerarse un acto de
administracion que, en su caso, solo precisaria de la mayoria simple.

4.- Obras de mejora (art. 17.4)

Se traslada aqui la normativa del desaparecido art. 11.1 y 4 LPH. Reza asi el
actual precepto: “Ningun propietario podrd exigir nuevas instalaciones, servicios o
mejoras no requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y
accesibilidad del inmueble, segiin su naturaleza y caracteristicas.
No obstante, cuando por el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion (en la antigua regulacion era mayoria simple), se adopten validamente
acuerdos, para realizar innovaciones, nuevas instalaciones, servicios o mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del
inmueble, no exigibles y cuya cuota de instalacion exceda del importe de tres
mensualidades ordinarias de gastos comunes, el disidente no resultara obligado, ni se
modificard su cuota, incluso en el caso de que no pueda privarsele de la mejora o
ventaja. Si el disidente desea, en cualquier tiempo, participar de las ventajas de la
innovaciodn, habrd de abonar su cuota en los gastos de realizacion y mantenimiento,
debidamente actualizados mediante la aplicacion del correspondiente interés legal.
No podran realizarse innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio para el
uso y disfrute de un propietario, si no consta su consentimiento expreso”.

En cuanto a este ultimo inciso seria conveniente advertir en la convocatoria de
esta posibilidad para que el asunto sea debatido y el consentimiento, o falta de ¢l, del



comunero afectado conste ya en el resultado de la junta y no esté el resultado de las
votaciones condicionado al consentimiento posterior.

No hay que olvidar que el art. 9.2 obliga a los propietarios al pago de los gastos
generales “sin que la no utilizacion de un servicio exima del cumplimiento de las
obligaciones correspondientes, sin perjuicio de lo establecido en el art. 17.4”, lo que
quiere decir que podria darse el caso de que si un comunero se opone a que se lleven a
cabo obras de mejora por afectarle directamente no se le obligue a pagar su derrama,
bien porque no pueda usar de la mejora o porque le pueda afectar y se pueda generar un
derecho a indemnizacion. Pero habria de entender necesario también el quorum doble
de tres quintos para aprobar la exencion de pago a un comunero.

5.- Acuerdos que requieren unanimidad (art. 17.6)

Aunque como opcion subsidiaria, sigue quedando la necesidad de unanimidad
para la adopcion de algunos acuerdos, lo que supone un obstaculo que permite a los
obstruccionistas frustrar la adopcion de acuerdos que serian imprescindibles para la
comunidad.

La redaccion incluye alguna novedad respecto al anterior enunciado: Los
acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la aprobaciéon o
modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal
o en los estatutos de la comunidad, requeriran para su validez la unanimidad del total de
los propietarios que, a su vez, representen el total de las cuotas de participacion.

La introduccién de este inciso ha llevado a algiin autor como Vicente Magro a
entender que se ha agravado el requisito porque antes ni las abstenciones ni las
ausencias impedian la consideracion de la unanimidad del voto de los favorables. A
nuestro modo de ver el nuevo enunciado es meramente de estilo, pero no afiade
contenidos nuevos al concepto de unanimidad ni debe alterar la doctrina en cuanto a
computo de las abstenciones, que no deben entenderse como discrepancia con el
acuerdo en si o voto en contra, sino conformidad con la opcién mayoritaria no
impidiendo la unanimidad, pues no hay razoén para dar un trato desigual al ausente que
no manifiesta su discrepancia y la postura de quien estando en la Junta se abstiene de
tomar partido pues en ambos casos el supuesto es analogo, hay una ausencia de
oposicion, a lo que se une que si el art. 18,2 LPH exige para tener legitimacion a los
efectos de impugnar judicialmente un acuerdo que los asistentes a la Junta salven su
voto, tal es dificil de considerar en quien no adopta una postura (sentencia A. Prov.
Vizcaya 16 de abril de 2.007).

Hay que hacer notar que con la reforma desaparece expresamente el requisito de
la unanimidad tanto respecto a la division de pisos o locales (ahora 3/5 y autorizacion
administrativa salvo que se encuadre en un plan de rehabilitacion) y para los acuerdos o
actuaciones que se refieran o afecten al aspecto exterior del edificio (antiguo art. 12
ahora derogado) que solo exigird mayoria de 3/5.

6.- Acuerdos que exigen mayoria simple (art. 17.7)

No ha experimentado modificacion alguna salvo la de pasar al n® 7 del art. 17
cuando antes lo estaba en el n° 4: Para la validez de los demas acuerdos bastard el voto
de la mayoria del total de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las
cuotas de participacion. En segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados



por la mayoria de los asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad
del valor de las cuotas de los presentes. Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los
procedimientos establecidos en los apartados anteriores, el Juez, a instancia de parte
deducida en el mes siguiente a la fecha de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia
los contradictores previamente citados, resolvera en equidad lo que proceda dentro de
veinte dias, contados desde la peticion, haciendo pronunciamiento sobre el pago de
costas.

Si que se ha perdido, como apunta Vicente Magro, la oportunidad de regular el
procedimiento de equidad que plantea no pocos problemas practicos en los Tribunales
(procedimiento, como respetar el principio de contradiccion, legitimacion tanto activa
como pasiva e intervencion provocada, recursos, etc.).

7.- Regulacion del voto de los ausentes (art. 17.8)

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

Su ubicacion en un apartado separado que afecta a todo el régimen de acuerdos
ayuda a simplificar las das que generaba la anterior redaccion que parecia afectar solo a
un determinado tipo de acuerdos y no a otros.

Hay que relacionar este precepto con la pormenorizada regulacion que se ofrece
a los disidentes de determinados acuerdos (arts. 17, 2 y 17,4) entre los que cabria, aqui
si, incluir a los abstencionistas.

Por ultimo, conviene recordar en este punto la doctrina que sobre la
interpretacion del art. 16,2 LPH fij6 la sentencia del Tribunal supremo de 10 de febrero
de 1.995 y que se ha venido manteniendo, segin la cual en segunda convocatoria se
exige duplicidad de mayorias, pero con una diferencia fundamental, y es que el mddulo
que se tiene en cuenta como total tanto de propietarios como de cuotas es el de
asistentes, ya estén presentes en la reunion, o debidamente representados.

8.- Vinculacion de la adopcion de acuerdos (art. 17.9)

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

El texto pareceria una obviedad, pero sorprende que el mismo texto asi como el
art. 10 en cuanto a las obras necesarias para permitir la accesibilidad universal estén
reconociendo la situacion de disidencia de determinados comuneros con sus
consecuencias juridicas.

9.- Discrepancia sobre la naturaleza de las obras (art. 17.10)




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

Lo que no dice es por qué mayoria tomard una decision la Junta, aunque habra
que entender que por mayoria simple. Asi podra, por ejemplo, dilucidarse si una obra, o
parte de un proyecto, es 0 no necesaria, o si constituye una mejora de cuya contribucion
puedan quedar exentos los comuneros. Tampoco dice nada sobre la posibilidad “in
extremis” de acudir al juicio de equidad del art. 17,7 parrafo segundo, pero no habria
que descartarlo.

Particular problema plantea, por ejemplo, el acuerdo de colocar repartidores de
coste de calefaccion en cada vivienda, pues se sitia a caballo de aquellas intervenciones
que no requeririan de acuerdo por imponerlas la Administracion para satisfacer los
requisitos basicos de habitabilidad (art. 10,1,a); o si, por el contrario, si tiene por
finalidad mejorar la eficiencia energética e hidrica del inmueble (mayoria de 3/5 de
propietarios y cuotas, art. 17.3), o se trata de instalar sistemas que tienen un
aprovechamiento privativo (mayoria de 1/3, art. 17.1).

10.- Pago de derramas (art. 17.11)

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

Tampoco supone tanto una modificacion como una reubicacion sistematica.

Ya por ultimo, se corrige la Disposiciéon Adicional en su punto 2 en lo referente
a la regulacion del fondo de reserva como mera adecuacion sistematica, y asi se
establece que las cantidades detraidas del fondo durante el ejercicio presupuestario para
atender los gastos o actuaciones comprendidas en el art. 10 (ya no los gastos de
conservacion y reparacion de la finca permitidos por la presente Ley) se computaran
como parte integrante del mismo a efectos del célculo de su cuantia minima.

Alberto Sanz Moran, Magistrado del Juzgado de Primera Instancia n° Once de
Valladolid



