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Seccion primera

DISPOSICIONES
GENERALES

01

Subseccion primera

CONFIGURACION
DE LA COMUNIDAD

553-1. DEFINICION

1. El régimen juridico de la propiedad horizontal
implica, para los propietarios, el derecho de pro-
piedad en exclusiva sobre los elementos privativos
y en comunidad con los demas propietarios sobre
los elementos comunes.

2. El régimen juridico de la propiedad horizontal
requiere el otorgamiento del titulo de constitucion
y supone:

a) La existencia, presente o futura, de uno o
mas titulares de la propiedad de al menos un
inmueble integrado por elementos privativos y
elementos comunes.

b) La determinacién de la cuota de participacién
en los elementos comunes que corresponde a
cada elemento privativo.

c) La configuracion de una organizacion para el
ejercicio de los derechos y el cumplimiento de
los deberes de los propietarios.

3. Los elementos comunes son inseparables de
los elementos privativos. Los actos de enajenacion
y gravamen y el embargo de los elementos privati-
vos se extienden a la participacion que les corres-
ponde en los elementos comunes.

4. El régimen de la propiedad horizontal excluye
la acci6 de division sobre los elementos comunes
y los derechos de adquisicion preferente de carac-
ter legal entre propietarios de diferentes elementos
privativos. Esta exclusion no afecta a las situacio-
nes de comunidad indivisa sobre los elementos
privativos.

553-2. OBJETO

1. Pueden ser objeto de propiedad horizontal los
edificios y cualesquiera otros inmuebles, incluso en
construccion,




en los que coexistan elementos privativos, cons-
tituidos por viviendas, locales o espacios fisicos
susceptibles de independencia funcional y de atri-
bucién a diferentes propietarios, con elementos
comunes, necesarios para el uso y disfrute ade-
cuado de los privativos.

2. Puede constituirse un régimen de propiedad
horizontal en los casos de coexistencia en suelo,
vuelo o subsuelo de edificaciones o usos privados
y dominio publico, de puertos deportivos con re-
lacién a los puntos de amarre, de mercados con
relacion a las paradas, de cementerios con relacién
a las sepulturas y en otros semejantes.

Estas situaciones se rigen por los preceptos del
presente capitulo adaptados a la naturaleza espe-
cifica de cada caso y por la normativa administrati-
va que les es de aplicacion.

553-3. CUOTA
1. La cuota de participacién:

a) Determina y concreta la participacion que co-
rresponde a los elementos privativos sobre la
propiedad de los elementos comunes.

b) Sirve de médulo para fijar la participacion en
las cargas, los beneficios, la gestion y el gobier-
no de la comunidad y los derechos de los pro-
pietarios en caso de extincion del régimen.

c) Establece la distribucién de los gastos y el re-
parto de los ingresos, salvo pacto en contrario.

2. Las cuotas de participaciéon correspondientes
a los elementos privativos se expresan en porcen-
taje sobre el total del inmueble y se fijan propor-
cionalmente a la superficie y ponderando el uso, el
destino y los demas datos fisicos y juridicos de los
bienes que integran la comunidad.

3. Las cuotas de participacion se determinan y se
modifican por acuerdo unanime de los propietarios
0, si este no es posible, por medio de la autoridad
judicial o de un procedimiento de resolucion extra-
judicial de conflictos.

4. Pueden establecerse, ademas de la cuota de
participaciéon, cuotas especiales para determina-
dos gastos.

553-4. CREDITOS Y DEUDAS

1. Todos los propietarios son titulares mancomu-
nados, tanto de los créditos constituidos a favor
de la comunidad como de las deudas contraidas
véalidamente en su gestion, de acuerdo con las res-
pectivas cuotas de participacion.

2. El importe de la contribucién de cada propie-
tario a los gastos comunes, ordinarios y extraordi-

narios, y al fondo de reserva es el que resulta del
acuerdo de la junta y de la liquidacion de la deuda
segun la cuota que corresponda.

3. Los créditos de la comunidad contra los pro-
pietarios por los gastos comunes, ordinarios y ex-
traordinarios, y por el fondo de reserva correspon-
dientes a la parte vencida del afio en curso y a los
cuatro anos inmediatamente anteriores, contados
del 1 de enero al 31 de diciembre, tienen preferen-
cia de cobro sobre el elemento privativo con la pre-
lacion que determine la ley.

4. Los créditos devengan intereses desde el mo-
mento en que debe efectuarse el pago correspon-
diente y este no se hace efectivo.

ARTICULO 553-5. AFECCION REAL

1. Los elementos privativos estan afectados con
caracter real y responden del pago de los impor-
tes que deben los titulares, asi como los anteriores
titulares, por razén de los gastos comunes, ordi-
narios o extraordinarios, y por el fondo de reserva,
que correspondan a la parte vencida del afio en
curso y a los cuatro afios inmediatamente anterio-
res, contados del 1 de enero al 31 de diciembre,
sin perjuicio, si procede, de la responsabilidad de
quien transmite.

2. Los transmitentes de un elemento privativo de-
ben declarar que estan al corriente de los pagos
que les corresponden o, si procede, deben espe-
cificar los que tienen pendientes y deben aportar
un certificado relativo al estado de sus deudas
con la comunidad, expedido por quien ejerce la
secretaria, en el que deben constar, ademas, los
gastos comunes, ordinarios y extraordinarios, y las
aportaciones al fondo de reserva aprobados pero
pendientes de vencimiento. Sin esta manifestacion
y esta aportacion no puede otorgarse la escritura
publica, salvo que las partes renuncien expresa-
mente a ellas. En cualquier caso, sin perjuicio de
la afeccién real establecida por el apartado 1, el
transmitente responde de la deuda que tiene con la
comunidad en el momento de la transmision.

3. El certificado a que se refiere el apartado 2 no
requiere el visto bueno de la presidencia si la admi-
nistracion de la comunidad la lleva un profesional
que ejerce la secretaria.

553-6. FONDO DE RESERVA

1. En el presupuesto de la comunidad debe figurar
una cantidad no inferior al 5 % de los gastos co-
munes destinada a la constitucion de un fondo de
reserva.
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2. La titularidad del fondo de reserva es de todos
los propietarios y el fondo queda afectado a la co-
munidad sin que ningun propietario tenga derecho
a reclamar su devolucién en el momento de la ena-
jenacién del elemento privativo.

3. El fondo de reserva debe figurar en contabili-
dad separada y debe depositarse en una cuenta
bancaria especial a nombre de la comunidad. Los
administradores solo pueden disponer de él, con la
autorizacioén de la presidencia, para atender gastos
de la comunidad imprevistos de caracter urgente o,
con la autorizacion de la junta de propietarios, para
hacer frente a las obras extraordinarias de conser-
vacion, reparacion, rehabilitacion, instalacién de
nuevos servicios comunes y seguridad, asi como
para las que sean exigibles de acuerdo con las nor-
mativas especiales.

4. Los remanentes del fondo de reserva de cada
afio se acumulan en el fondo del afio siguiente.

Subseccion segunda

CONSTITUCION
DE LA COMUNIDAD
553-7 - 553-14

553-7. ESTABLECIMIENTO DEL REGI-
MEN

1. El inmueble se somete al régimen de propiedad
horizontal desde el otorgamiento del titulo de cons-
titucion, aunque la construccion no esté terminada.

2. El titulo de constitucion se inscribe en el Regis-
tro de la Propiedad de conformidad con la legisla-
cion hipotecaria y a los efectos que esta legislacion
establece.

553-8. LEGITIMACION

1. Estan legitimados para el establecimiento del
régimen de la propiedad horizontal el propietario
o propietarios del inmueble que lo sean en el mo-
mento del otorgamiento del titulo de constitucion.

2. El promotor que haya transmitido una cuota in-
divisa del inmueble no puede hacer uso de la fa-
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cultad que le concede el articulo 552-11.4. En este
caso, cualquier adquiriente puede exigir el otor-
gamiento inmediato del titulo de constitucion de
acuerdo con el proyecto por el que se ha obtenido
la licencia correspondiente.

3. Cuando el propietario del inmueble que ha ena-
jenado elementos privativos en un documento pri-
vado otorga la correspondiente escritura publica,
debe resefiar el titulo de constitucion e incorporar
a ella los estatutos y demas normas de la comu-
nidad.

553-9. ESCRITURA DE CONSTITUCION
Y CONSTANCIA EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD

1. El titulo de constitucion del régimen de propie-
dad horizontal debe constar en una escritura publi-
ca, que en todo caso debe contener:

a) La descripcién del inmueble en conjunto, que
debe indicar si esta terminado o no, y la relaciéon
de los elementos, instalaciones y servicios co-
munes de que dispone.

b) La descripcién de todos los elementos pri-
vativos, con el correspondiente nimero de or-
den interno en el inmueble, la cuota general de
participacion vy, si procede, las especiales que
les corresponden, asi como la superficie util, la
situacion, los limites, la planta, el destino vy, si
procede, los espacios fisicos o los derechos que
constituyan sus anexos o vinculaciones.

¢) Un plano descriptivo del inmueble.
d) Los estatutos, si existen.

e) Las reservas de derechos o facultades, si
existen, establecidas a favor del promotor o de
los constituyentes del régimen.

f) ) La previsién, si procede, de formacion de
subcomunidades.

2. Los preceptos del presente capitulo se aplican
en todo lo no establecido por el titulo de constitu-
cion.

3. En la misma escritura de constitucion o en otra
previa, es preciso que se declare la obra nueva de
acuerdo con lo establecido por la legislacién hipo-
tecaria y las demas normas que sean de aplicacion.

4. El régimen de la propiedad horizontal se inscribe
en el Registro de la Propiedad de acuerdo con la le-
gislacion hipotecaria, por medio de una inscripcion
general para el inmueble y de tantos folios como
fincas privativas existan.

5. Las estipulaciones establecidas en la constitu-
cion del régimen, o en cualquier otro documento,
que impliquen una reserva de la facultad de modi-



ficacion unilateral del titulo de constitucion a favor
del constituyente, o que le permitan decidir en el
futuro asuntos de competencia de la junta de pro-
pietarios, son nulas.

553-10. MODIFICACION DEL TiTULO DE
CONSTITUCION

1. Para modificar el titulo de constitucién es pre-
ciso el acuerdo de la junta de propietarios y que la
escritura observe los requisitos del articulo 553-9
que sean de aplicacion a la modificacion de que
se trate.

2. No es preciso el acuerdo de la junta de propie-
tarios para la modificacién del titulo de constitucién
si la motivan los siguientes hechos:

a) El ejercicio de un derecho de vuelo, sobre-
elevacion, subedificacion y edificacion si se ha
previsto asi al constituir el régimen o el derecho.
b) Las agrupaciones, agregaciones, segregacio-
nes y divisiones de los elementos privativos o
las desvinculaciones de anexos, si los estatutos
asi lo establecen.

c) Las alteraciones del destino de los elementos
privativos, salvo que los estatutos las prohiban
expresamente.

d) La ejecucion de actuaciones ordenadas por
la Administraciéon publica de conformidad con
la legislacion vigente en materia urbanistica, de
habitabilidad, de accesibilidad y sobre rehabili-
tacién, regeneracion y renovacion urbanas.

3. La formalizacion de las operaciones de modifi-
cacion, incluso la de la suma o redistribucién de las
cuotas afectadas, corresponde a los titulares de los
derechos o propietarios de elementos privativos
implicados en lo que resulte o sea consecuencia
de las operaciones de modificacién realizadas al
amparo de lo establecido por el apartado 2.

553-11. ESTATUTOS

1. Los estatutos regulan los aspectos referentes
al régimen juridico real de la comunidad y pueden
contener reglas sobre las siguientes cuestiones:

a) El destino, uso y aprovechamiento de los ele-
mentos privativos y de los elementos comunes.

b) Las limitaciones de uso y demas cargas de
los elementos privativos.

c) El ejercicio de los derechos y el cumplimiento
de las obligaciones.

d) La aplicacién de gastos e ingresos y la distri-
bucion de cargas y beneficios.

e) Los drganos de gobierno complementarios

de los establecidos por el presente codigo y sus
competencias.

f) ) La forma de gestién y administracion.

2. Son vaélidas las siguientes clausulas estatuta-
rias, entre otras:

a) Las que permiten las operaciones de agru-
pacion, agregacion, segregacion y division de
elementos privativos y las de desvinculacion de
anexos con creacion de nuevas entidades sin
consentimiento de la junta de propietarios.

En este caso, las cuotas de participacion de las
fincas resultantes se fijan por la suma o la distri-
bucién de las cuotas de los elementos privativos
afectados.

b) Las que exoneran a determinados propieta-
rios de elementos privativos de la obligacion de
satisfacer los gastos de conservaciéon de ele-
mentos comunes concretos, que pueden incluir
las del portal, la escalera, los ascensores, los
jardines, las zonas de recreo y demas espacios
semejantes.

c) Las que establecen la utilizacion exclusiva v,
si procede, el cierre de una parte del solar, o de
las cubiertas o de cualquier otro elemento co-
mun o parte determinada de este en favor de
algun elemento privativo.

d) Las que permiten el uso o el disfrute de ele-
mentos comunes mediante la colocacion de
carteles de publicidad.

e) Las que limitan las actividades que pueden
realizarse en los elementos privativos.

f)) Las que prevén la resolucién de los conflictos
mediante el arbitraje o la mediacion para cual-
quier cuestion del régimen de la propiedad ho-
rizontal.

3. Las normas de los estatutos que no estén ins-
critas en el Registro de la Propiedad no perjudican
a terceros de buena fe.

553-12. REGLAMENTO DE REGIMEN IN-
TERIOR

1. El reglamento de régimen interior, que no pue-
de oponerse a los estatutos, contiene las reglas
internas referentes a las relaciones de convivencia
y buena vecindad entre los propietarios y a la uti-
lizacion de los elementos de uso comun y de las
instalaciones.

2. El reglamento de régimen interior obliga siem-
pre a los propietarios y usuarios de los elementos
privativos.
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553-13. CONSTITUCION Y RESERVA DEL
DERECHO DE VUELO

1. La constitucion o la reserva expresa del derecho
para sobreelevar, subedificar o edificar en el mis-
mo solar del inmueble a favor de los constituyentes
o de terceras personas es valida si la establece el
titulo de constitucion del régimen de propiedad ho-
rizontal.

2. Los titulares del derecho de vuelo estan facul-
tados para edificar a su cargo de acuerdo con el ti-
tulo de constitucién del derecho, para hacer suyos
los elementos privativos que resultan de él y para
otorgar, solos y a su cargo, las correspondientes
declaraciones o ampliaciones de obra nueva vy, si
se ha previsto al constituir el régimen o el derecho,
la modificacion de la division horizontal.

El ejercicio sucesivo del derecho con la construc-
cién de la nueva edificacion supone la redistribu-
cién de las cuotas de participacién, que llevan a
cabo los titulares de los derechos reservados de
acuerdo con el presente codigo y con el titulo de
constitucion, sin necesidad del consentimiento de
la junta de propietarios.

3. La constitucion o la reserva a que se refiere el
apartado 1 solo es valida si consta en una clausula
especifica y el derecho se constituye de acuerdo
con el articulo 567-2.

553-14. EXTINCION DEL REGIMEN

1. El régimen de propiedad horizontal se extingue
voluntariamente por acuerdo unanime de la junta
de propietarios de conversién en otro tipo de co-
munidad o por decisién del propietario Unico. El
acuerdo o decision requiere el consentimiento de
los titulares de derechos reales sobre los elemen-
tos privativos o comunes afectados.

En cualquier caso, se presume otorgado el consen-
timiento si el titular del derecho real no ha manifes-
tado su oposicion al acuerdo o decisién en el plazo
de un mes a contar de la fecha en que se le haya
notificado.

2. El régimen de propiedad horizontal se extin-
gue en los supuestos de destruccion, declaracion
de ruina y expropiacion forzosa del inmueble. Sin
embargo, en el titulo de constituciéon puede estipu-
larse que el régimen no se extinga pese a la des-
truccién o la declaracién de ruina para proceder a
la rehabilitacion o reconstruccion del inmueble a
cargo de los propietarios.
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Subseccion tercera

ORGANOS DE LA
COMUNIDAD

553-15. ORGANIZACION DE LA COMU-
NIDAD

1. Los d6rganos de la comunidad son la presiden-
cia, la secretaria y la junta de propietarios. Los dos
primeros son unipersonales. El cargo de la presi-
dencia debe ser ejercido por un propietario. La se-
cretaria puede ser ejercida por un propietario o por
la persona externa a la comunidad que asuma las
funciones de administracion.

2. L a comunidad puede encargar la administracion
a un profesional externo que cumpla las condicio-
nes profesionales legalmente exigibles. En este
caso, las funciones de administracién incluyen
también las de secretaria.

3. Los cargos son designados por la junta de pro-
pietarios, ante la cual responden de sus actuacio-
nes. También puede designarlos el promotor del
inmueble, en cuyo caso ejercen hasta la primera
reunion de la junta de propietarios.

4. Los cargos son reelegibles, duran un afio y se
entienden prorrogados hasta que se celebre la jun-
ta ordinaria siguiente al vencimiento del plazo para
el que se designaron.

5. El ejercicio de los cargos es obligatorio, a pesar
de que la junta de propietarios puede considerar la
alegacion de motivos de excusa fundamentados.
La designacion se efectua, en defecto de candi-
datos, por un turno rotatorio o por sorteo entre las
personas que no han ejercido el cargo.

6. Los cargos no son remunerados, salvo que
recaigan en personas ajenas a la comunidad, en
cuyo caso pueden serlo. En cualquier caso, se tie-
ne el derecho a resarcirse de los gastos ocasiona-
dos por el ejercicio del cargo.

7. Los estatutos pueden regular la creacién de
otros 6rganos, ademas de los establecidos por el
apartado 1.

8. En la designacién de los cargos no debe pro-
ducirse ningun tipo de discriminacion por razén de
sexo, orientacién sexual, origen o creencias ni por
ningun otro motivo.

9. En los casos en que el nUmero de propietarios
sea inferior a tres, y mientras se mantenga esta si-
tuacion, el régimen de funcionamiento de la organi-



zacion de la comunidad es el que el articulo 552-7
establece para la comunidad ordinaria indivisa.

553-16. PRESIDENCIA

1. Corresponden a la presidencia las siguientes
funciones:

a) Convocar y presidir las reuniones de la junta
de propietarios.

b) Representar a la comunidad judicial y extra-
judicialmente.

c) Elevar a publicos los acuerdos, si procede.

d) Velar por el buen funcionamiento de la comu-
nidad y por el cumplimiento de los deberes del
secretario y del administrador.

e) Cualesquiera otras funciones que establezca
la ley.

2. La junta de propietarios puede designar un vi-
cepresidente, que ejerce las funciones de la presi-
dencia en caso de muerte, imposibilidad, ausencia
o incapacidad de su titular. También puede ejercer
las funciones que la presidencia le haya delegado
expresamente.

553-17. SECRETARIA

El secretario extiende las actas de las reuniones,
realiza las notificaciones, expide los certificados
y custodia, durante cinco afios como minimo, las
convocatorias, las comunicaciones, los poderes, la
documentacién contable y los demas documentos
relevantes de las reuniones y de la comunidad. La
custodia y la teneduria de los libros de actas son
reguladas por el articulo 553-28.

553-18. ADMINISTRACION

1. El administrador gestiona los asuntos ordinarios
de la comunidad y ejerce las siguientes funciones:

a) Tomar las medidas convenientes y hacer los
actos necesarios para conservar los bienes y el
funcionamiento correcto de los servicios de la
comunidad.

b) Velar por que los propietarios cumplan las
obligaciones y hacerles las advertencias perti-
nentes.

c) Preparar las cuentas anuales del ejercicio pre-
cedente y el presupuesto.

d) Ejecutar los acuerdos de la junta de propie-
tarios y efectuar los cobros y pagos que corres-
pondan.

e) Decidir la ejecucion de las obras de conserva-
cién y reparacion de caracter urgente, de todo lo

cual debe dar cuenta inmediatamente a la pre-
sidencia.

f) Pagar, con autorizacién de la presidencia, los
gastos de caracter urgente que pueden correr a
cargo del fondo de reserva.

g) Las demas funciones que expresamente le
sean delegadas por la junta de propietarios o
atribuidas por la ley.

2. El administrador es responsable de su actua-
cién ante la junta de propietarios.

553-19. JUNTA DE PROPIETARIOS

1. Lajunta de propietarios, integrada por todos los
propietarios de elementos privativos, es el érgano
supremo de la comunidad.

2. La junta de propietarios tiene las competen-
cias no atribuidas expresamente a otros érganos vy,
como minimo, las siguientes:

a) El nombramiento y remocién de las personas
que deben ocupar u ocupan los cargos de la co-
munidad.

b) La modificacion del titulo de constitucion.

c) La aprobacién y modificacion de los estatutos
y del reglamento de régimen interior.

d) La aprobacién de los presupuestos y de las
cuentas anuales.

e) La aprobacién de la realizacién de reparacio-
nes de caracter ordinario no presupuestadas y
de las de caracter extraordinario y de mejora, de
su importe y de la imposicién de derramas para
su financiacion.

f) El establecimiento o modificacién de los cri-
terios gene- rales para fijar o modificar cuotas.

g) La extincion voluntaria del régimen.

553-20. REUNIONES

1. La junta de propietarios debe reunirse, de forma
ordinaria, una vez al afio para aprobar las cuentas
y el presupuesto y para elegir a las personas que
deben ejercer los cargos.

2. La junta de propietarios debe reunirse cuando
lo considere conveniente el presidente y cuando lo
solicite, como minimo, una cuarta parte de los pro-
pietarios o los que representen una cuarta parte de
las cuotas de participacion.

3. Los estatutos pueden establecer la convocato-
ria de reuniones especiales para tratar de cuestio-
nes que afecten solo a propietarios determinados
0, si procede, a las subcomunidades.

4. Lajunta de propietarios puede reunirse sin con-
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vocatoria si concurren a ella todos los propietarios
y acuerdan por unanimidad la celebracion de la re-
union y su orden del dia.

553-21. CONVOCATORIAS

1. La presidencia convoca las reuniones de la junta
de propietarios.

En caso de vacante, inactividad o negativa de la
presidencia, puede convocar la reunion la vicepre-
sidencia o, en caso de vacante, inactividad o ne-
gativa de esta, los propietarios que promueven la
reunién de acuerdo con el articulo 553-20.2.

2. Las convocatorias, citaciones y notificaciones,
salvo que los estatutos establezcan expresamente
otra cosa, deben enviarse, con una antelacién mi-
nima de ocho dias naturales, a la direccién comuni-
cada por el propietario a la secretaria. El envio pue-
de hacerse por correo postal o electrénico, o por
otros medios de comunicacién, siempre y cuando
se garantice la autenticidad de la comunicacion y
de su contenido. Si el propietario no ha comuni-
cado direccion alguna, deben enviarse al elemento
privativo del que es titular. Ademas, el anuncio de
la convocatoria debe publicarse con la misma an-
telacion en el tablon de anuncios de la comunidad
0 en un lugar visible habilitado a tal efecto. Dicho
anuncio produce el efecto de notificacion efectiva
cuando la personal no ha tenido éxito.

3. En el caso de juntas extraordinarias para tratar
de asuntos urgentes, tan solo es preciso que los
propietarios hayan podido tener conocimiento de
las convocatorias, citaciones y notificaciones antes
de la fecha en que deba celebrarse la reunion.

4. La convocatoria de la reunién de la junta de pro-
pietarios debe expresar de forma clara y detallada:

a) El orden del dia. Si la reunion se convoca a
peticion de propietarios promotores, deben
constar en él los puntos que proponen. El or-
den del dia incluye, entre otros asuntos, los pro-
puestos por escrito a la presidencia, antes de la
convocatoria, por cualquiera de los propietarios.

b) El dia, el lugar y la hora de la reunion.

c) La advertencia que, con relacién a los acuer-
dos a que se refiere el articulo 553-26, los votos
de los propietarios que no asisten a la reunion
se computan en el sentido del acuerdo tomado
por la mayoria, sin perjuicio de su derecho de
oposicion.

d) La lista de los propietarios con deudas pen-
dientes con la comunidad por razén de las cuo-
tas, los cuales, de conformidad con el articulo
553-24, tienen voz pero no tienen derecho de
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voto, de todo lo cual es preciso advertir.

5. La documentacion relativa a los asuntos a tratar
debe enviarse a los propietarios junto a la convoca-
toria, o bien debe indicarse el lugar donde se halla
a su disposicién.

Si las funciones de administracién de la comuni-
dad las realiza un profesional externo, este debe
tener dicha documentacién a disposicién de los
propietarios desde el momento en que se envia la
convocatoria.

553-22. ASISTENCIA

1. El derecho de asistencia a la junta corresponde
a los propietarios, los cuales asisten personalmen-
te o por representacion legal, organica o volunta-
ria, que debe acreditarse por escrito. Los estatutos
pueden establecer, o la junta de propietarios puede
acordar, que pueda asistirse por videoconferencia
0 por otros medios telematicos de comunicacion
sincronica similares.

2. El derecho de asistencia incluye el derecho de
voz y el derecho de voto en la junta de propieta-
rios, sin perjuicio de lo establecido por el articulo
553-24.

3. En caso de comunidad de un elemento privati-
vo, los cotitulares designan a uno para que ejerza el
derecho a asistir a la junta de propietarios.

4. En el usufructo se entiende que los nudos pro-
pietarios, si no consta su manifestacion en contra,
son representados por los usufructuarios. La re-
presentacion debe ser expresa si deben adoptarse
acuerdos sobre el titulo de constitucion, los estatu-
tos y las obras extraordinarias o de mejora.

ARTICULO 553-23. CONSTITUCION

1. La junta de propietarios se constituye valida-
mente sea cual sea el nimero de propietarios que
concurran y las cuotas de las que sean titulares o
representantes.

2. La junta de propietarios, si no asisten el presi-
dente ni el vicepresidente, designa a un propietario
entre los asistentes para que la presida.

3. La junta de propietarios, si no asiste el secreta-
rio, designa a uno entre los asistentes.

553-24. DERECHO DE VOTO

1. Tienen derecho a votar en la junta los propieta-
rios que no tengan deudas pendientes con la co-
munidad cuando la junta se reune. Los propietarios
que tengan deudas pendientes con la comunidad
tienen derecho a votar si acreditan que han consig-



nado judicial o notarialmente su importe o que las
han impugnado judicialmente.

2. El derecho de voto se ejerce de las siguientes
formas:

a) Personalmente.

b) Por representacion, de acuerdo con lo esta-
blecido por el articulo 553-22.1.

c) Por delegacion en otro propietario, efectuada
mediante un escrito que designe nominativa-
mente a la persona delegada y en el que puede
indicarse el sentido del voto con relacion a los
puntos del orden del dia. La delegacién debe
efectuarse para una reunién concreta de la jun-
ta de propietarios y debe recibirse antes de que
comience.

3. El voto de las personas que se abstengan y el
voto correspondiente a los elementos privativos de
beneficio comuln se computan en el mismo sentido
que el de la mayoria conseguida.

553-25. REGIMEN GENERAL DE ADOP-
CION DE ACUERDOS

1. Solo se pueden adoptar acuerdos sobre los
asuntos incluidos en el orden del dia.

2. Se adoptan por mayoria simple de los propie-
tarios que han participado en cada votacién, que
tiene que representar, al mismo tiempo, la mayoria
simple del total de sus cuotas de participacioén, los
acuerdos que hacen referencia a:

a) La ejecucién de obras o el establecimiento de
servicios que tienen la finalidad de suprimir ba-
rreras arquitectonicas o la instalacion de ascen-
sores, aunque el acuerdo comporte la modifica-
cion del titulo de constituciéon y de los estatutos
0 aunque las obras o los servicios afecten a la
estructura o la configuracion exterior.

b) Las innovaciones exigibles para la habitabili-
dad, accesibilidad, seguridad del inmueble o efi-
ciencia energética o hidrica segun su naturaleza
y caracteristicas, aunque el acuerdo comporte
la modificacién del titulo de constitucién y de los
estatutos o afecten a la estructura o a la confi-
guracion exterior.

c) La ejecucion de las obras para instalar infraes-
tructuras comunes o equipos con la finalidad de
mejorar la movilidad de los usuarios, para co-
nectar servicios de telecomunicaciones de ban-
da ancha o para individualizar la medicién de los
consumos de agua, gas o electricidad o para la
instalacién general de puntos de recarga para
vehiculos eléctricos aunque el acuerdo compor-
te la modificacién del titulo de constitucion y de

los estatutos.

d) La ejecucién de las obras para instalar in-
fraestructuras comunes o equipos con la finali-
dad de mejorar la eficiencia energética o hidrica,
asi como para instalar sistemas de energias re-
novables de uso comun en elementos comunes,
aunque el acuerdo comporte la modificacion del
titulo de constitucion y de los estatutos o afec-
ten a la estructura o a la configuracion exterior.

e) La ejecucion de las obras para instalar in-
fraestructuras o equipos con la finalidad de me-
jorar la eficiencia energética o hidrica, asi como
para instalar sistemas de energias renovables
de utilidad particular en elementos comunes, a
solicitud de los propietarios interesados, aunque
afecten a la estructura o a la configuracion ex-
terior. El acuerdo adoptado incluye, si la insta-
lacién existente lo permite, el acceso de otros
propietarios siempre que abonen el importe que
les hubiera correspondido cuando se hizo la ins-
talacion, debidamente actualizado, asi como el
coste de la adaptacién necesaria para tener ac-
ceso. Los propietarios que quieran tener acce-
so a las instalaciones preexistentes tienen que
comunicarlo previamente a la presidencia o a la
administracion de la comunidad.

f) La participacién en la generacion de energias
renovables compartidas con otras comunidades
de propietarios, asi como también con comu-
nidades energéticas locales on ciudadanas de
energia, aunque el acuerdo comporte la modi-
ficacion del titulo de constitucion y de los es-
tatutos.

g) Los contratos de financiacion para hacer
frente a los gastos derivados de la ejecucién de
las obras o de las instalaciones previstas en los
apartados anteriores.

h) Las normas del reglamento de régimen inte-
rior.

i) El acuerdo de someter a mediacion cualquier
cuestion propia del régimen de la propiedad ho-
rizontal.

j) Los acuerdos que no tengan fijados una mayo-
ria diferente para adoptarlos.

3. Para el célculo de las mayorias se computan los
votos y las cuotas de los propietarios que han par-
ticipado en la votacion de cada uno de los puntos
del orden del dia, sea de manera presencial, sea
por representacion o por delegacién del voto. En
los casos que un elemento privativo pertenezca a
varios propietarios, estos tienen conjuntamente un
Unico voto indivisible en razén de la propiedad de
dicho elemento privativo. La adopcion del acuerdo

47



por mayoria simple requiere que los votos y cuotas
a favor superen los votos y cuotas en contra.

4. Los acuerdos que modifiquen la cuota de par-
ticipacion, los que priven a cualquier propietario
de las facultades de uso y disfrute de elementos
comunes y los que determinen la extincién del régi-
men de la propiedad horizontal simple o compleja
requieren el consentimiento expreso de los propie-
tarios afectados.

5. Los propietarios o titulares de un derecho pose-
sorio sobre el elemento privativo, en caso de que
ellos mismos o las personas con quienes convi-
ven o trabajan sufran alguna discapacidad o sean
mayores de setenta afios, si no consiguen que se
adopten los acuerdos a qué hacen referencia las
letras a) y b) del apartado 2, pueden pedir a la auto-
ridad judicial que obligue a la comunidad a suprimir
las barreras arquitectonicas o a hacer las innova-
ciones exigibles, siempre que sean razonables y
proporcionadas, para alcanzar la accesibilidad y
transitabilidad del inmueble en atencién a la disca-
pacidad que las motiva.

6. A los efectos Unicamente de la legitimacion
para la impugnacion de los acuerdos y la exone-
racion del pago de gastos para nuevas instalacio-
nes o servicios comunes, los propietarios que no
han participado en la votaciéon se pueden oponer
al acuerdo por medio de un escrito enviado a la
secretaria, por cualquier medio fehaciente, en el
plazo de un mes desde que les ha sido notificado.
Si una vez pasado el mes no han enviado el escri-
to de oposicion, se considera que se adhieren al
acuerdo.”

553-26. ADOPCION DE ACUERDOS POR
UNANIMIDAD Y POR MAYORIAS CUALI-
FICADAS

1. Se requiere el voto favorable de todos los pro-
pietarios con derecho al voto para:
a) Modificar las cuotas de participacion.
b) Desvincular un anexo.
c) Vincular el uso exclusivo de patios, jardines,
terrazas, cubiertas del inmueble u otros elemen-
tos comunes a uno o varios elementos privati-
VOsS.

d) Ceder gratuitamente el uso de elementos co-
munes que tienen un uso comun.

e) Constituir un derecho de sobreelevacion,
subedificacién y edificacion sobre el inmueble.
f) Extinguir el régimen de propiedad horizontal,
simple o compleja, y convertirla en un tipo de
comunidad diferente.
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g) Acordar la integraciéon en una propiedad hori-
zontal compleja.

h) Someter a arbitraje cualquier cuestion relativa
al régimen de la propiedad horizontal, a menos
que haya una disposicién estatutaria contraria.

2. Es necesario el voto favorable de las cuatro
quintas partes de los propietarios con derecho al
voto, que tienen que representar al mismo tiempo
las cuatro quintas partes de las cuotas de partici-
pacion, para:
a) Modificar el titulo de constitucion y los esta-
tutos, salvo que exista una disposicién legal en
sentido contrario.

b) Adoptar acuerdos relativos a innovaciones fi-
sicas en el inmueble, si afectan a su estructura
o configuracion exterior, salvo los supuestos re-
gulados en las letras b), d) y e) del articulo 553-
25.2, asi como los relativos a la construccion de
piscinas e instalaciones recreativas.

c) Desafectar un elemento comun.

d) Constituir, enajenar, gravar y dividir un ele-
mento privativo de beneficio comun.

e) Acordar cuotas especiales de gastos, o un
incremento en la participacion en los gastos co-
munes correspondientes a un elemento privati-
vo por el uso desproporcionado de elementos o
servicios comunes, de acuerdo con lo que esta-
blece el articulo 553-45.4.

f) Acordar la extincion voluntaria del régimen de
propiedad horizontal por parcelas.

g) La cesion onerosa del uso y el arrendamiento
de elementos comunes que tienen un uso co-
mun por un plazo superior a quince afos.

h) Los contratos de financiacion que tengan un
plazo de amortizacién superior a quince afnos.

3. Los acuerdos de los apartados 1y 2 se entien-
den adoptados:

a) Si se requiere la unanimidad, cuando han vo-
tado favorablemente todos los propietarios que
han participado en la votacién y, en el plazo de
un mes desde la notificacién del acuerdo, no se
ha opuesto ningun otro propietario mediante un
escrito enviado a la secretaria por cualquier me-
dio fehaciente.

b) Si se requieren las cuatro quintas partes,
cuando ha votado favorablemente la mayoria
simple de los propietarios y de las cuotas par-
ticipantes a la votacién y, en el plazo de un mes
desde la notificacion del acuerdo, se alcanza la
mayoria cualificada contando como voto favora-
ble la posicion de los propietarios ausentes que,
en dicho plazo, no se han opuesto al acuerdo



mediante un escrito enviado a la secretaria por
cualquier medio fehaciente.

553-27. ACTA

1. El secretario debe redactar el acta, que debe
autorizarse, con las firmas del secretario y del pre-
sidente, en el plazo de cinco dias a contar desde el
dia después de la reunién.

2. El acta de la reunién debe redactarse al menos
en catalan, o en aranés en Aran, y deben constar
en ella los siguientes datos:

a) La fechay el lugar de celebracion, el caracter
ordinario o extraordinario y el nombre de la per-
sona que ha realizado la convocatoria.

b) El Orden del dia.

c) La indicacién de la persona que la ha presi-
dido y de la persona que ha actuado como se-
cretario.

d) La relacién de personas que han asistido per-
sonalmente o por representacion vy, si procede,
de las que delegan.

e) Los acuerdos adoptados, los participantes
en cada votacion y sus cuotas respectivas, asi
como el resultado de las votaciones, con la in-
dicacion de los que han votado a favor, los que
han votado en contra y los que se han absteni-
do.

f) Los acuerdos susceptibles de formacion suce-
siva, de acuerdo con el articulo 553-26.3.

3. El presidente puede requerir a un notario que
levante acta de los acuerdos de la reunién cuan-
do lo considere pertinente y lo debe hacer, en todo
caso, cuando haya una solicitud escrita presen-
tada, al menos cinco dias antes de la fecha de la
reunién, por una cuarta parte de los propietarios
0 por menos si representan la cuarta parte de las
cuotas. En este caso, debe hacerse en el libro de
actas una referencia clara a la fecha de celebracion
de la reunién y al nombre y la residencia del notario
que asistio a ella.

4. El acta debe enviarse a todos los propietarios en
el plazo de diez dias a contar desde el dia después
de la reunién de la junta de propietarios a la direc-
cién comunicada por cada propietario a la secreta-
ria 0, en su defecto, al elemento privativo. El envio
puede realizarse por correo postal o electrénico o
por otros medios de comunicacion, con las mismas
garantias requeridas para la convocatoria.

5. Una vez transcurrido el plazo fijado por el articu-
lo 553- 26.3, debe enviarse a todos los propietarios
un anexo al acta en el que debe indicarse si los
acuerdos susceptibles de formacién sucesiva han

devenido efectivos 0 no, y debe hacerse constar,
asimismo, el resultado final de la votacion.

553-28. LIBRO DE ACTAS

1. Los acuerdos de la junta de propietarios deben
transcribirse en un libro de actas que debe legali-
zarse, al menos en catalan, o en aranés en Aran, en
el registro de la propiedad que corresponda.

2. El secretario debe custodiar los libros de actas
de la junta de propietarios, que deben conservarse
durante treinta afios mientras exista el régimen de
propiedad horizontal o durante cinco afos desde el
momento en que se haya extinguido.

ARTICULO 553-29. EJECUCION

Los acuerdos adoptados validamente por la junta
de propietarios, salvo que los estatutos establez-
can otra cosa, son ejecutivos desde el momento
en que se adoptan.

553-30. VINCULACION DE LOS ACUER-
DOS

1. Los acuerdos adoptados por la junta son obli-
gatorios y vinculan a todos los propietarios, incluso
a los disidentes.

2. No obstante lo que establece el apartado 1, los
propietarios disidentes no estan obligados a satis-
facer los gastos originados por las nuevas instala-
ciones 0 nuevos servicios comunes que no sean
exigibles de acuerdo con la ley si el valor total del
gasto acordado es superior a la cuarta parte del
presupuesto anual vigente de la comunidad una
vez descontadas las subvenciones o las ayudas
publicas y los costes derivados de la obtencion de
crédito necesario con entidades financieras. Los
propietarios solo pueden disfrutar de las nuevas
instalaciones o los nuevos servicios si satisfacen
el importe de los gastos de ejecucion y de man-
tenimiento con la actualizacién que corresponda
aplicando el indice general de precios de consumo.

3. Los gastos originados por la supresion de barre-
ras arquitectonicas o la instalacion de ascensores y
los que hagan falta para garantizar la accesibilidad
y la habitabilidad del edificio son a cargo de todos
los propietarios si derivan de un acuerdo de la jun-
ta. Si derivan de una decisién judicial conforme al
articulo 553-25-5, la autoridad judicial es quien fija
el importe en funcion de los gastos ordinarios co-
munes de la comunidad.

4. Los gastos originados por las obras de insta-
lacién de infraestructuras o equipos comunes con
la finalidad de mejorar la eficiencia energética o hi-
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drica, asi como de la instalacién de sistemas de
energias renovables de uso comun en elementos
comunes, son a cargo de todos los propietarios si
derivan del acuerdo de la junta, de conformidad
con lo establecido en el articulo 553-25.2.d). Los
propietarios disidentes, en todo caso, estan obli-
gados si el valor total del gasto acordado no ex-
cede las tres cuartas partes del presupuesto anual
vigente de la comunidad en razén de los gastos
comunes ordinarios, una vez descontadas las sub-
venciones o las ayudas publicas que les puedan
corresponder por este concepto.

5. Los propietarios que, sin causa justificada, se
opongan a las actuaciones u obras necesarias y
exigidas por la autoridad competente o las demo-
ren responden individualmente de las sanciones
que se impongan en via administrativa.”

553-31. IMPUGNACION

1. Los acuerdos de la junta de propietarios pueden
impugnarse judicialmente en los siguientes casos:

a) Si son contrarios a las leyes, al titulo de cons-
titucién o a los estatutos o si, dadas las circuns-
tancias, implican un abuso de derecho.

b) Si son contrarios a los intereses de la comu-
nidad o son gravemente perjudiciales para uno
de los propietarios.

2. Estan legitimados para la impugnacion de un
acuerdo los propietarios que han votado en contra,
los ausentes que se han opuesto y los que han sido
privados ilegitimamente del derecho de voto.

3. Para ejercer la accién de impugnacion es preci-
so estar al corriente de pago de las deudas con la
comunidad que estén vencidas en el momento de
la adopcion del acuerdo que desee impugnarse o
haber consignado su importe.

4. La accién de impugnacién de los acuerdos ca-
duca en el plazo de un afio en los supuestos a que
se refiere el apartado 1.ay en el plazo de tres me-
ses en los supuestos a que se refiere el apartado
1.b. Los plazos se cuentan desde la notificacion del
acta o del anexo del acta, segun proceda.

553-32. SUSPENSION

1. La impugnacién de un acuerdo de la junta de
propie tarios no suspende su ejecutabilidad.

Seccion segunda

PROPIEDAD
HORIZONTAL
SIMPLE

553-33 - 553-47



553-33. ELEMENTOS PRIVATIVOS

Solo pueden configurarse como elementos privati-
vos de un inmueble las viviendas, los locales y los
espacios fisicos que pueden ser objeto de propie-
dad separada y que tienen independencia funcional
porque disponen de acceso directo o indirecto a la
via publica.

553-34. ELEMENTOS PRIVATIVOS DE BE-
NEFICIO COMUN

1. Son elementos privativos de beneficio comun los
que, por disposicion de la ley, del titulo de cons-
titucion o por acuerdo de la junta de propietarios,
pertenecen a todos los propietarios en proporcion a
la cuota y de modo inseparable de la propiedad del
elemento privativo concreto.

2. Los elementos comunes desafectados por
acuerdo de la junta de propietarios tienen caracter
de elemento privativo de beneficio comun, salvo
que se establezca otra cosa.

3. La administracién y disposicion de un elemento
privativo de beneficio comun se rige por las normas
de la propiedad horizontal.

553-35. ANEXOS

Los anexos se determinan en el titulo de constitu-
cién como espacios fisicos o derechos vinculados
de modo inseparable a un elemento privativo, no
tienen cuota especial y son de titularidad privativa
a todos los efectos.

553-36. USO Y DISFRUTE DE LOS ELE-
MENTOS PRIVATIVOS

1. Los propietarios de elementos privativos pueden
ejercer todas las facultades del derecho de propie-
dad sin ninguna otra restriccion que las que derivan
del régimen de propiedad horizontal.

2. | os propietarios de un elemento privativo pueden
hacer obras de conservacién y de reforma siempre
y cuando no perjudiquen a los demas propietarios
ni a la comunidad y que no disminuyan la solidez ni
la accesibilidad del inmueble ni alteren la configura-
Ccion o el aspecto exterior del conjunto.

3. Los propietarios que se propongan hacer obras

en su elemento privativo deben comunicarlo previa-
mente a la presidencia o a la administracion de la
comunidad. Si la obra supone la alteracion de ele-
mentos comunes, es preciso el acuerdo de la junta
de propietarios. En caso de instalacién de un punto
de recarga individual de vehiculo eléctrico, solo es
preciso enviar a la presidencia o a la administracion
el proyecto técnico con treinta dias de antelacion
al inicio de la obra y la certificacién técnica corres-
pondiente una vez finalizada la instalacion. Dentro
de este plazo la comunidad puede proponer una al-
ternativa razonable y mas adecuada a sus intereses
generales.

Si la instalacion alternativa no se hace efectiva en
el plazo de dos meses, el propietario interesado
puede ejecutar la instalacién que habia proyectado
inicialmente.

4. La comunidad puede exigir la reposicién al esta-
do originario de los elementos comunes alterados
sin su consentimiento. Sin embargo, se entiende
que la comunidad ha dado su consentimiento si la
ejecucion de las obras es notoria, no disminuye la
solidez del edificio ni supone la ocupacién de ele-
mentos comunes ni la constitucion de nuevas ser-
vidumbres y la comunidad no se ha opuesto en el
plazo de caducidad de cuatro afios a contar desde
la finalizacion de las obras.

553-37. DISPOSICION DE LOS ELEMEN-
TOS PRIVATIVOS

1. Los propietarios de elementos privativos los
pueden modificar, enajenar y gravar y pueden hacer
con ellos todo tipo de actos de disposicién. Si es-
tablecen servidumbres en beneficio de otras fincas,
estas servidumbres se extinguen en caso de des-
truccion o derribo del edificio.

2. Los propietarios, en los casos de arrendamiento
o de cualquier otra transmision del disfrute del ele-
mento privativo, son responsables ante la comuni-
dad y terceras personas de las obligaciones deriva-
das del régimen de propiedad horizontal.

3. La persona que enajena un elemento privativo
debe comunicar el cambio de titularidad a la secre-
taria de la comunidad. Mientras no lo comunique
responde solidariamente de las deudas con la co-
munidad.

553-38. OBLIGACIONES DE CONSERVA-
CION Y MANTENIMIENTO DE LOS ELE-
MENTOS PRIVATIVOS

Los propietarios de elementos privativos deben
conservarlos en buen estado y deben mantener los
servicios e instalaciones que se ubiquen en ellos.
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553-39. RESTRICCIONES Y SERVIDUM-
BRES FORZOSAS

1. Los elementos privativos estan sujetos, en bene-
ficio de los otros y de la comunidad, a las restriccio-
nes imprescindibles para hacer las obras de conser-
vacion y mantenimiento de los elementos comunes
y de los demas elementos privativos, si no existe
ninguna otra forma de hacerlas o la otra forma es
desproporcionadamente cara o gravosa.

2. La comunidad puede exigir la constitucion de
servidumbres permanentes sobre los anexos de los
elementos de uso privativo si son indispensables
para la ejecucion de los acuerdos de supresién de
las barreras arquitecténicas o de mejora adoptados
por la junta de propietarios o para el acceso a ele-
mentos comunes que no tengan otro.

3. Los propietarios de elementos privativos pueden
exigir la constitucion de las servidumbres, perma-
nentes o temporales, imprescindibles para hacer las
obras de conservacién y de acceso a redes genera-
les de suministros de servicios.

4. Los titulares de las servidumbres deben com-
pensar los dafios y el menoscabo que causen en los
elementos privativos o comunes afectados.

553-40. PROHIBICIONES Y RESTRICCIO-
NES DE USO DE LOS ELEMENTOS PRI-
VATIVOS Y COMUNES

1. Los propietarios y los ocupantes no pueden ha-
cer en los elementos privativos, ni en el resto del
inmueble, actividades contrarias a la convivencia
normal en la comunidad o que dafien o hagan peli-
grar el inmueble.

Tampoco pueden llevar a cabo las actividades que
los estatutos, la normativa urbanistica o la ley exclu-
yen o prohiben de forma expresa.

2. La presidencia de la comunidad, si se hacen las
actividades a que se refiere el apartado 1, por inicia-
tiva propia o a peticion de una cuarta parte de los
propietarios, debe requerir fehacientemente a quien
las haga que deje de hacerlas. Si la persona reque-
rida persiste en su actividad, la junta de propietarios
puede ejercer contra los propietarios y ocupantes
del elemento privativo la accion para hacerla cesar,
que debe tramitarse de acuerdo con las normas
procesales correspondientes.

Una vez presentada la demanda, que debe acom-
pafarse del requerimiento y el certificado del acuer-
do de la junta de propietarios, la autoridad judicial
debe adoptar las medidas cautelares que considere
convenientes, entre las cuales, el cese inmediato de
la actividad prohibida.
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3. La comunidad tiene derecho a la indemnizacion
por los perjuicios que se le causen y, si las activida-
des prohibidas contintan, a instar judicialmente la
privaciéon del uso y disfrute del elemento privativo
por un periodo que no puede exceder de dos afios
y, si procede, la extincién del contrato de arrenda-
miento o de cualquier otro que atribuya a los ocu-
pantes un derecho sobre el elemento privativo.

553-41. ELEMENTOS COMUNES

Son elementos comunes el solar, los jardines, las
piscinas, las estructuras, las fachadas, las cubier-
tas, los vestibulos, las escaleras y los ascensores,
las antenas y, en general, las instalaciones y los ser-
vicios de los elementos privativos que se destinan
al uso comunitario o a facilitar el uso y disfrute de
dichos elementos privativos.

553-42. USO Y DISFRUTE DE LOS ELE-
MENTOS COMUNES

1. El uso y disfrute de los elementos comunes co-
rresponde a todos los propietarios de elementos
privativos y debe adaptarse al destino establecido
por los estatutos o al que resulte normal y adecuado
a su naturaleza, sin perjudicar el interés de la co-
munidad.

2. En caso de que la junta acuerde instalaciones
para la eficiencia energética o hidrica o de sistemas
de energia renovable para el uso comunitario en
elementos comunes donde existan instalaciones o
sistemas de utilidad particular previamente autori-
zadas, incompatibles con el nuevo acuerdo, la co-
munidad asume la remocién y debe indemnizar los
dafos que la remociéon comporte al propietario.

553-43. ELEMENTOS COMUNES DE USO
EXCLUSIVO

1. En el titulo de constitucion o por acuerdo unani-
me de la junta de propietarios, puede vincularse a
uno o varios elementos privativos el uso exclusivo
de patios, jardines, terrazas, cubiertas del inmueble
u otros elementos comunes. Esta vinculacién no les
hace perder la naturaleza de elemento comun.

2. Los propietarios de los elementos privativos que
tienen el uso y disfrute exclusivo de los elementos
comunes asumen todos los gastos de conservacion
y mantenimiento de estos y tienen la obligacion de
conservarlos adecuadamente y mantenerlos en
buen estado.

3. Los propietarios de los elementos privativos que
tienen el uso exclusivo de los elementos comunes
pueden ejecutar obras de mejora para la eficiencia



energética o hidrica o la instalacion de sistemas
de energias renovables en los dichos elementos
comunes, haciéndose cargo de los costes que se
deriven, asi como de los gastos de mantenimiento.
En todo caso, tienen que enviar el proyecto técnico
con treinta dias de antelacién del inicio de la obra a
la presidencia o a la administracién. Dentro de este
plazo, la comunidad puede proponer una alternati-
va mas adecuada a sus intereses generales siem-
pre que sea razonable y proporcionada y que no
comporte a las personas promotoras un incremento
sustancial del coste del proyecto técnico presenta-
do. A falta de alternativa, los propietarios pueden
llevar a cabo las dichas obras o instalaciones.

4. Las reparaciones que se deben a vicios de cons-
truccioén o estructurales, originarios o sobrevenidos,
o las reparaciones que afectan y benefician a todo
el inmueble, corren a cargo de la comunidad, sal-
VO que sean consecuencia de un mal uso o de una
mala conservacion.

553-44. CONSERVACION Y MANTENI-
MIENTO DE ELEMENTOS COMUNES

1. La comunidad tiene que conservar los elemen-
tos comunes del inmueble, de manera que cumpla
las condiciones estructurales, de habitabilidad, de
accesibilidad, de estanquidad, de seguridad y de
eficiencia energética o hidrica, segun la normativa
vigente y tiene que mantener en funcionamiento co-
rrecto los servicios y las instalaciones. Los propieta-
rios tienen que asumir las obras de conservacion y
reparacion necesarias.

2. Los propietarios que se benefician de la insta-
lacion de infraestructuras o equipos de mejora de
la eficiencia energética o hidrica o de sistemas de
energias renovables de utilidad particular situados
en elementos comunes o en elementos comunes de
uso exclusivo tienen que asumir la conservacion y el
mantenimiento en su totalidad.

553-45. CONTRIBUCION AL PAGO DE
LOS GASTOS COMUNES

1. Los propietarios deben sufragar los gastos co-
munes en proporcién a su cuota de participacion
o de acuerdo con las especialidades fijadas por el
titulo de constitucion, los estatutos o los acuerdos
de la junta.

2. Lafaltade usoy disfrute de elementos comunes con-
cretos no exime de la obligacién de sufragar los gastos
debe hacerse de acuerdo con la cuota especifica

3. El titulo de constitucion puede establecer un in-
cremento de la participacion en los gastos comunes
que corresponde a un elemento privativo concreto,

en el caso de uso o disfrute especialmente intensi-
vo de elementos o servicios comunes como conse-
cuencia del ejercicio de actividades empresariales o
profesionales en el piso o el local. Este incremento
también puede acordarlo la junta de propietarios.
En ninguno de los dos casos, el incremento puede
ser superior al doble de lo que le corresponderia por
la cuota.

4. El titulo de constitucion puede establecer un in-
cremento de la participacion en los gastos comunes
que corresponde a un elemento privativo concreto,
en el caso de uso o disfrute especialmente intensi-
vo de elementos o servicios comunes como conse-
cuencia del ejercicio de actividades empresariales o
profesionales en el piso o el local. Este incremento
también puede acordarlo la junta de propietarios.
En ninguno de los dos casos, el incremento pude
ser superior al doble de lo que le corresponderia por
la cuota.

553-46. RESPONSABILIDAD DE LA CO-
MUNIDAD

1. De las deudas contraidas por razén de la comu-
nidad responden los créditos y fondos comunes de
los propietarios y los elementos privativos de bene-
ficio comun. Subsidiariamente, responden los pro-
pietarios de los elementos privativos en proporcion
a su cuota de participacion.

2. Para embargar los fondos, los créditos y los ele-
mentos privativos de beneficio comun, basta con
demandar a la comunidad. Para embargar los otros
elementos privativos, debe requerirse el pago a to-
dos los propietarios y demandarlos personalmente.

553-47. RECLAMACION EN CASO DE IM-
PAGO DE LOS GASTOS COMUNES

1. La comunidad puede reclamar todas las cantida-
des que le sean debidas por el impago de los gastos
comunes, tanto si son ordinarios como extraordina-
rios, o del fondo de reserva, mediante el proceso
monitorio especial aplicable a las comunidades de
propietarios de inmuebles en régimen de propiedad
horizontal establecido por la legislacion procesal.

2. Para instar la reclamacion basta con un certifi-
cado del impago de los gastos comunes, emitido
por quien haga las funciones de secretario de la co-
munidad con el visto bueno del presidente. En este
certificado debe constar la existencia de la deuda
y su importe, la manifestacién de que la deuda es
exigible y que se corresponde de forma exacta con
las cuentas aprobadas por la junta de propietarios
que constan en el libro de actas correspondiente, y
el requerimiento de pago hecho al deudor.
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Seccion tercera

PROPIEDAD
HORIZONTAL
COMPLEJA
553-48 - 553-52
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553-48. CONFIGURACION

1. La propiedad horizontal compleja implica la co-
existencia de subcomunidades integradas en un in-
mueble o en un conjunto inmobiliario formado por
varias escaleras o portales o por una pluralidad de
edificios independientes y separados que se co-
nectan entre ellos y comparten zonas ajardinadas
y de recreo, piscinas u otros elementos comunes
similares.

2. En el régimen de la propiedad horizontal com-
pleja, cada escalera, portal o edificio constituye una
subcomunidad que se rige por los preceptos de las
secciones primera y segunda.

3. Pueden configurarse como una subcomunidad
los elementos privativos, situados en uno o mas in-
muebles, que estan conectados entre si y que tie-
nen independencia econdmica y funcional.

553-49. CUOTAS

Cada uno de los elementos privativos que integran
una subcomunidad tiene asignada una cuota parti-
cular de participacion, separada de la cuota general
que le corresponde en el conjunto de la propiedad
horizontal compleja.

553-50. CONSTITUCION

1. La propiedad horizontal compleja se constituye
inicialmente como una sola comunidad con subco-
munidades o bien como una agrupacién de varias
comunidades.

En este Ultimo caso, pueden otorgar el titulo los pro-
pietarios Unicos de los diferentes inmuebles o los
presidentes de las respectivas comunidades autori-
zados por un acuerdo previo de cada junta.

2. El titulo de constitucién debe constar en una es-
critura publica que debe describir:

a) El complejo inmobiliario en conjunto.

b) Cada uno de los elementos privativos que lo
componen, con la indicacién de la subcomuni-
dad de la que forman parte y de la cuota de par-
ticipacion general y particular.

c) Los viales, las zonas ajardinadas y de recreo
y los demas servicios y elementos comunes del
complejo.




3. El régimen de la propiedad horizontal compleja
se inscribe en el Registro de la Propiedad de acuer-
do con la legislacion hipotecaria, mediante una ins-
cripcién general en folio propio para la propiedad
horizontal compleja y, ademas, en otro folio propio
para cada subcomunidad y cada elemento privati-
Vo.

553-51. REGULACION Y ACUERDOS

1. En la propiedad horizontal compleja, cada sub-
comunidad tiene sus 6rganos especificos y adopta
sus propios acuerdos con independencia de las de-
mas subcomunidades y de la comunidad general,
dentro del ambito material que le sea reconocido en
el titulo de constitucion.

2. Los estatutos pueden regular un consejo de pre-
sidentes si la complejidad del conjunto inmobiliario
y de los elementos, servicios e instalaciones comu-
nes, el nimero de elementos privativos u otras cir-
cunstancias lo hacen aconsejable. El consejo debe
actuar de forma colegiada para la administracion
ordinaria de los elementos comunes de todo el con-
junto y debe regirse por las normas de la junta de
propietarios adaptadas a su naturaleza especifica.

553-52. COMUNIDADES Y SUBCOMUNI-
DADES PARA GARAJES Y TRASTEROS

1. La comunidad de garaje o trasteros, salvo que
los estatutos establezcan otra cosa, funciona con
independencia de la comunidad general en cuanto
a los asuntos de su interés exclusivo en los siguien-
tes casos:

a) Si se configura en régimen de comunidad
como elemento privativo de un régimen de pro-
piedad horizontal y la adquisicion de una cuota
indivisa atribuye el uso exclusivo de plazas de
aparcamiento o de trasteros y la utilizacion de las
rampas de acceso y salida, las escaleras y las
zonas de maniobras. En este caso, los titulares
de la cuota indivisa no pueden ejercer la accion
de divisién de la comunidad ni gozan de dere-
chos de adquisicion preferente.

b) Si las diferentes plazas de aparcamiento o los
trasteros de un local de un inmueble en régimen
de propiedad horizontal se constituyen como
elementos privativos. En este caso, se asigna a
cada plaza, ademas del numero de orden y de la
cuota que le corresponde en el régimen de pro-
piedad horizontal, un nimero o letra de identi-
ficacion concretos; las rampas, las escaleras y
las zonas de acceso, maniobra y salida de los
vehiculos se consideran elementos comunes del
garaje o el trastero.

2. No existe subcomunidad para el local de garaje
o trasteros en los siguientes casos:

a) Si las diferentes plazas de aparcamiento o los
trasteros se configuran como anexos insepara-
bles de los elementos privativos de la comuni-
dad. En este caso, se les aplica lo establecido
por el articulo 553-35.

b) Si el local destinado a garaje o trasteros se
configura como elemento comun del régimen de
propiedad horizontal. En este caso, el uso con-
creto de las plazas de aparcamiento o de los
trasteros no puede cederse a terceras personas
con independencia del uso del elemento privati-
Vo respectivo.

3. Puede constituirse una subcomunidad para el
local o los locales destinados a garaje o trasteros
si varios inmuebles sujetos a régimen de propiedad
horizontal comparten su uso. En este caso, la sub-
comunidad forma parte, ademas, de cada propie-
dad horizontal en la proyeccion vertical que le co-
rresponde. Si unas normas estatutarias concretas
no establecen lo contrario, los titulares de las plazas
tienen derecho a utilizar todas las zonas de acceso,
distribucién, maniobra y salida de vehiculos situa-
das en el local o los locales con independencia del
inmueble concreto en cuya vertical o fachada estén
situadas

55



56

Seccion cuarta

PROPIEDAD
HORIZONTAL
POR PARCELAS

553-53. CONCEPTO Y CONFIGURACION

1. El régimen de la propiedad horizontal puede
establecerse, por parcelas, sobre un conjunto de
fincas independientes que tienen la consideracién
de solares, edificados o no, forman parte de una
actuacion urbanistica y participan con caracter in-
separable de unos elementos de titularidad comun.

2. El régimen de propiedad horizontal por parcelas
se rige, en lo que no establezca el titulo de cons-
titucién, por las normas especificas de la presente
seccion vy, supletoriamente, por las del presente
capitulo, de acuerdo con su naturaleza especifica 'y
con lo dispuesto por la normativa urbanistica apli-
cable.

553-54. FINCAS DE TITULARIDAD PRI-
VATIVA

1. Las fincas privativas y, si procede, sus anexos
inseparables pertenecen en exclusiva a sus titu-
lares en el régimen de propiedad que les sea de
aplicacion.

2. Los actos de enajenacién y gravamen y el
embargo de las fincas privativas se extienden de
modo inseparable a la cuota de participacién que
les corresponde en los elementos comunes.

3. La enajenaciéon de una finca privativa no da a
los propietarios de las demas derecho alguno de
adquisicion preferente de naturaleza legal.

553-55. ELEMENTOS COMUNES

1. Son elementos comunes las fincas, los elemen-
tos inmobiliarios y los servicios e instalaciones que
se destinan al uso y disfrute comun que menciona
el titulo de constitucion, entre los que se incluyen
las zonas ajardinadas y de recreo, las instalaciones
deportivas, los locales sociales, los servicios de
vigilancia y, si procede, otros elementos similares.

2. Los elementos comunes son inseparables de
las fincas privativas, a las que estan vinculados por
medio de la cuota de participaciéon que, expresa-
da en centésimas, corresponde a cada finca en el
conjunto.




553-56. RESTRICCIONES

Las restricciones al ejercicio de las facultades do-
minicales sobre fincas privativas impuestas por el
titulo de constitucién, los estatutos, el planeamien-
to urbanistico o las leyes tienen la consideracion de
elementos comunes.

553-57. TITULO DE CONSTITUCION

1. El titulo de constitucién del régimen de propie-
dad horizontal por parcelas debe constar en una
escritura publica, la cual debe contener:

a) La descripcion del conjunto en general, que
debe incluir el nombre y la ubicacion, la exten-
sion, la aprobacion administrativa de la actua-
cién urbanistica en que se integra, los datos
esenciales de la licencia o del acuerdo de par-
celacion, el numero de solares que la configuran
y la referencia y descripcion de las fincas e ins-
talaciones comunes.

b) La relacion de las obras de urbanizacion y de
las instalaciones del conjunto y el sistema pre-
visto para su conservacion y mantenimiento, asi
como la informacién sobre la prestacion de ser-
vicios no urbanisticos y las demas circunstan-
cias que resulten del plan de ordenacién.

c) La descripcion de todas las parcelas y de los
demas elementos privativos, que debe incluir el
numero de orden; la cuota general de participa-
ciény, si procede, las especiales que les corres-
ponden; la superficie; los limites, y, si procede,
los espacios fisicos o derechos que constituyan
sus anexos o que estén vinculados a ellos.

d) Las reglas generales o especificas sobre el
destino y la edificabilidad de las fincas y la infor-
macion sobre si son divisibles.

e) Los estatutos, si existen.

f) La relacién de terrenos de uso y dominio publi-
co comprendidos en el ambito de la propiedad
horizontal por parcelas.

g) Un plano descriptivo del conjunto, en el que
deben identificarse las fincas privativas y los
elementos comunes.

2. Las determinaciones urbanisticas que contenga
el titulo de constitucion tienen efectos meramente
informativos.

3. No es preciso describir cada una de las parcelas
si el régimen de propiedad horizontal por parcelas
se establece por acuerdo de todos o de una par-
te de los propietarios de parcelas, edificadas o no,
situadas en una unidad urbanistica consolidada,
que ya estan inscritas en el Registro de la Propie-
dad como fincas independientes, pero se ha hecho

constar, como minimo, el nimero que les corres-
ponde en la urbanizacion, la identificacion registral,
la referencia catastral y los nombres de los propie-
tarios.

553-58. CONSTANCIA REGISTRAL

1. El régimen de propiedad horizontal por parce-
las se inscribe en el Registro de la Propiedad de
acuerdo con la legislacién hipotecaria. Debe hacer-
se una inscripcién general para el conjunto y una
inscripcion para cada una de las fincas privativas y,
si procede, de las fincas destinadas a uso y disfrute
0 a servicios comunes, para cada una de las cuales
debe abrirse un folio especial separado.

2. Si la propiedad horizontal por parcelas recae
total o parcialmente sobre varias fincas, debe ha-
cerse una agrupacion instrumental. En la nota de
referencia debe hacerse constar el caracter instru-
mental y debe considerarse, a todos los efectos,
que nunca ha existido comunidad. Las fincas pri-
vativas pueden adjudicarse directamente al titular
que corresponda.

3. La inscripcion del régimen de propiedad hori-
zontal por parcelas debe practicarse a favor de sus
integrantes y, ademas de los datos exigidos por la
legislacion hipotecaria, debe contener los estable-
cidos por el articulo 553-57 que tengan trascen-
dencia real y la referencia al archivo del plano. En
todo caso, deben hacerse las notas marginales de
referencia a las inscripciones de las fincas privati-
vas.

4. Las inscripciones de las fincas privativas deben
contener, ademas de los datos exigidos por la le-
gislacion hipotecaria, los siguientes:

a) El nUmero de parcela que les corresponde.
b) La cuota o cuotas de participacion.

c) El régimen especial o las restricciones que
pueden afectarlas de una forma determinada.

d) La referencia a la inscripcion general y la su-
jecion al régimen de la propiedad horizontal por
parcelas.

5. Las fincas destinadas a uso y disfrute o a los
servicios comunes se inscriben a favor de los inte-
grantes de la propiedad horizontal por parcelas, sin
mencionarlos de forma explicita ni hacer constar
las cuotas que les corresponden.

6. En caso de establecimiento de la propiedad ho-
rizontal por parcelas de forma sobrevenida, debe
abrirse un folio separado e independiente para la
propiedad horizontal en conjunto, en el que deben
constar las circunstancias establecidas por el pre-
sente articulo y debe hacerse una referencia, en una
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nota marginal, a cada una de las inscripciones de
las fincas que pasan a ser privativas, en la que debe
hacerse constar la cuota que les corresponde.

553-59. EXTINCION VOLUNTARIA

1. La extincion voluntaria de la propiedad horizontal
por parcelas se produce por acuerdo de las cuatro
quintas partes de los propietarios, que deben repre-
sentar las cuatro quintas partes de las cuotas de
participacion.

2. Deben liquidarse totalmente, una vez acordada
la extincion, las obligaciones con terceras personas
y, si procede, con los propietarios. En el proceso de
liquidacion, la junta de propietarios debe mantener
sus funciones, debe percibir las cuotas atrasadas
y los demas créditos a favor de la propiedad hori-
zontal por parcelas, debe enajenar, si procede, los
inmuebles de uso comun que se haya acordado
enajenar y, una vez cumplidas todas las operacio-
nes, ha de rendir cuentas a todos los propietarios.

DISPOSICIONES
TRANSITORIAS



DISPOSICION TRANSITORIA SEXTA. RE-
GIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

1. Los edificios y los conjuntos establecidos en ré-
gimen de propiedad horizontal antes de la entrada
en vigor de este libro se rigen integramente por las
normas de este, que, a partir de su entrada en vigor,
se aplican con preferencia a las normas de comuni-
dad o los estatutos que las regian, incluso si cons-
tan inscritas, sin que sea necesario ningun acto de
adaptacion especifica.

2. La junta de propietarios, sin perjuicio del que es-
tablece el apartado 1, tiene que adaptar los esta-
tutos vy, si procede, el titulo de constitucion en este
codigo si lo pide una décima parte de los propie-
tarios. Para adoptar el acuerdo que corresponde,
es suficiente la mayoria de las cuotas en primera
convocatoria y la mayoria de las cuotas de los pre-
sentes o representados en segunda convocatoria.
Si la adaptacion que se propone no logra la mayoria
necesaria, cualquiera de los propietarios que la ha
propuesto puede pedir a la autoridad judicial que
obligue la comunidad a hacer la adaptacién. La au-
toridad judicial tiene que dictar una resolucion, en
todos los casos, con imposicién de las costas.

DISPOSICION TRANSITORIA SEPTIMA.
PROPIEDADES HORIZONTALES POR
PARCELAS PREEXISTENTES

1. Las propiedades horizontales por parcelas exis-
tentes antes de la entrada en vigor de este libro se
tienen que constituir de acuerdo con las normas del
titulo quinto. Una vez transcurrido el plazo de cinco
afos, cualquier propietario o propietaria puede pe-
dir judicialmente el otorgamiento del titulo.

2. Para el otorgamiento del titulo, es suficiente el
voto favorable de los propietarios que representen
dos terceras partes del total de las parcelas concer-
nidas, pero hay que aportar la licencia del ayunta-
miento del término municipal donde esta situada la
urbanizacién, o bien acreditar que se ha solicitado
con mas de tres meses de anticipacion respecto al
otorgamiento de la escritura.

3. Las parcelas o los elementos privativos se pue-
den describir simplemente haciendo referencia a la
descripcién que consta en el Registro de la Propie-
dad, sefialando el nimero que los corresponde en
la urbanizacion, los datos registrales de cada una
y, si procede, la referencia catastral, y también, si
procede, los elementos privativos destinados al
aprovechamiento exclusivo de determinados pro-
pietarios.

4. La descripcion de los elementos comunes tiene
que especificar los viales, los espacios, las zonas
verdes y las obras de infraestructura comunes que
tenga la propiedad horizontal por parcelas, sin que
sea imprescindible que conste la superficie ni la lon-
gitud de las calles, los viales y las zonas verdes.

5. Se tiene que acompaniar el titulo de constitucion,
que se otorga de acuerdo con el articulo 553-57, del
plano actualizado de las fincas que integran la pro-
piedad horizontal por parcelas y de las fincas ocu-
padas por los elementos comunes. Si los viales han
pasado al dominio publico, el régimen de comuni-
dad se puede constituir incluso si los propietarios
de un ndmero no superior al 20% de las parcelas
concernidas no se integran.

6. Porque las modificaciones que provienen de la
adaptacioén del titulo de constitucion o del otorga-
miento de un nuevo titulo, si procede, consten en el
Registro de la Propiedad, se tiene que abrir un folio
separado e independiente para la urbanizacion en
conjunto y se tiene que hacer una referencia con
una nota marginal a cada una de las inscripciones
de las fincas privativas, en la cual se tiene que ha-
cer constar la cuota que le corresponde, de acuerdo
con el articulo 553-58.

7. Las asociaciones de propietarios constituidas
legalmente tienen la consideracion de propietarios
si los bienes que gestionan son de su propiedad y
sus bienes tienen la calificacién que resulta de la
titularidad y el destino que establece el titulo. Los
érganos de gobierno de estas asociaciones estan
legitimados para promover y gestionar el proceso
de constitucién de la propiedad horizontal por par-
celas.

8. La propiedad de los bienes corresponde parti-
cularmente a los miembros de las asociaciones de
propietarios de acuerdo con las normas civiles si los
dichos bienes no son patrimonio de la asociacién o
si esta no esta constituida legalmente.

9. El otorgamiento del titulo de constitucién no per-
mite ni compuerta en ningun caso la regularizacion
de situaciones urbanisticamente irregulares y no
comporta necesariamente la extincién de las aso-
ciaciones de propietarios.
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DISPOSICIONES
GENERALES

551-1 SITUACIONES DE COMUNIDAD

1. Hay comunidad cuando dos personas o mas
comparten de manera conjunta y concurrente la
titularidad de la propiedad o de otro derecho real
sobre un mismo bien 0 un mismo patrimonio.

2. Las situaciones de comunidad nunca se presu-
men, salvo que lo establezca una disposicion legal
exprés.

3. En las situaciones de comunidad se presume la
comunidad ordinaria indivisa si no se prueba otra
cosa.

3. Los gastos comunes se pueden reclamar por el
procedimiento monitorio, de acuerdo con la legisla-
cioén procesal.

551-2 REGULACION

1. La comunidad ordinaria indivisa se rige por las
normas de la autonomia de la voluntad y, supletoria-
mente, por las disposiciones del capitulo II.

2. La comunidad en régimen de propiedad horizon-
tal se rige por el titulo de constitucion, que se tiene
que adecuar al que establece el capitulo lll. Las si-
tuaciones de comunidad que cumplen los requisitos
de la propiedad horizontal y no se hayan configura-
do de acuerdo con el que establece el capitulo Il se
rigen por los pactos establecidos entre los copro-
pietarios, por las normas de la comunidad ordinaria
y, Ssi procede, por las disposiciones del capitulo Il
que sean adecuadas a las circunstancias del caso.

3. La comunidad por turnos se rige por el titulo de
constitucion, que se tiene que adecuar a las dispo-
siciones del capitulo IV y, supletoriamente, por las
normas de la propiedad horizontal, de acuerdo con
su naturaleza especifica.

4. La medianeria se rige por las disposiciones del
capitulo V.




Seccion primera

REGIMEN
JURIDICO

01

552-1 CONCEPTO

1. La comunidad ordinaria indivisa compuerta la
existencia de tantos derechos como cotitulares
hay. El derecho de cada cotitular resta limitado por
los derechos de los otros cotitulares.

2. Cada uno de los derechos determina la cuota de
participacion en el uso, el goce, los rendimientos,
los gastos y las responsabilidades de la comuni-
dad.

3. Los derechos en la comunidad vy, por lo tanto,
las cuotas se presumen iguales salvo que se prue-
be el contrario.

552-2 CONSTITUCION
La comunidad se puede constituir mediante:

a) Negocio juridico, sea por adquisicién con-
junta por mas de una persona de la propiedad
o del derecho real sobre el cual recae, sea por
alienacion de una parte indivisa con reserva de
otra parte.

b) Usucapion.

c) Disposiciones a causa de muerte.
d) Ley




Seccion segunda

DERECHOS VY
DEBERES SOBRE
EL OBJETO DE LA

COMUNIDAD
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552-3 DISPOSICION

1. Cada cotitular puede disponer libremente de su
derecho en la comunidad, alienarlo y grabarlo.

2. Cada cotitular puede disponer del objeto inde-
terminado que le corresponderda en el momento
futuro de la division. En este caso, mientras dura
la situacion de indivisién, el adquirente no se in-
corpora a la comunidad y, por lo tanto, no puede
exigir la division.




552-4 DERECHOS DE ADQUISICION

1. La alienacion a titulo oneroso del derecho de
cotitulares a favor de terceras personas ajenas en
la comunidad, salvo que en el titulo de constitucion
se haya pactado de lo contrario, otorga a los otros
el derecho de tanteo para adquirirlo por el mismo
precio o valor y en las condiciones convenidas con
aquellas.

2. Los cotitulares que pretenden hacer la trans-
misién tienen que notificar a los otros cotitulares,
fehacientemente, la decisiéon de alienar y las cir-
cunstancias de la transmisién. El tanteo se puede
ejercer en el plazo de un mes contado desde el mo-
mento en que se hace la notificacion. Si no hay no-
tificacién o si la transmisién se hace por un precio o
en unas circunstancias diferentes de las que cons-
tan, el tanteo comporta el retracto, que se puede
ejercer en el plazo de tres meses contados desde
el momento en que los otros cotitulares tienen co-
nocimiento de la alienacién y sus circunstancias o
desde la fecha en que se inscribe la transmisién en
el registro que corresponde.

3. El tanteo o el retracto, si los cotitulares que pre-
tenden ejercerlo son mas de uno, los corresponde
en proporcion a sus derechos respectivos en la co-
munidad.

4. Los derechos de tanteo y de retracto son renun-
ciables y el titulo de constitucién de la comunidad
los puede excluir. Si la comunidad tiene por objeto
la propiedad u otro derecho real sobre bienes in-
muebles, la exclusion o la renuncia anticipada solo
se puede hacer en escritura publica.

552-5 RENUNCIA

1. Cada cotitular puede renunciar a su derecho en
la comunidad.

2. Larenuncia comporta el acrecentamiento de los
otros cotitulares en proporcién a sus derechos sin
necesidad de aceptacion exprés pero sin perjuicio
de poderlos renunciar.

3. La renuncia no exime los renunciantes del cum-
plimiento de las obligaciones anteriores y pendien-
tes por razén de la comunidad.

4. La renuncia tiene que constar en una escritura
publica si la comunidad tiene por objeto la propie-
dad o un derecho real sobre un bien inmueble o
sobre participaciones en sociedades mercantiles.
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Seccion tercera

DERECHOS
INDIVIDUALES
SOBRE

LA COMUNIDAD

552-6 USO Y DISFRUTE

1. Cada cotitular puede hacer uso del objeto de
la comunidad de acuerdo con su finalidad social y
econdémica y de forma que no perjudique los intere-
ses de la comunidad ni el de los otros cotitulares, a
los cuales no puede impedir que hagan uso.

2. Los frutos y los rendimientos corresponden a
los cotitulares en proporcién a su cuota. Si los ha
percibido solo un cotitular o una cotitular, este tiene
que rendir cuenta a los otros de acuerdo con las
normas de la administracién de bienes ajenos.

3. Ningun cotitular no puede modificar el objeto de
la comunidad, ni siquiera para mejorarlo o hacerlo
mas rentable, sin el consentimiento de los otros.
Si un cotitular o una cotitular hace obras que me-
joran el dicho objeto sin que los otros manifiesten
oposicién exprés dentro del afio siguiente a su eje-
cucion, puede exigir el resarcimiento con los inte-

reses legales meritados desde el momento en que
los reclama fehacientemente.




552-7 ADMINISTRACION Y REGIMEN DE
ADOPCION DE ACUERDOS

1. La administracion de la comunidad corresponde
a todos los cotitulares.

2. La mayoria de los cotitulares, segun el valor de
su cuota, acuerdan los actos de administracién or-
dinaria, que obligan la minoria disidente.

3. Los actos de administracion extraordinaria se
acuerdan con la mayoria de tres cuartas partes de
las cuotas. Si los impone la ley, los puede empren-
der cualquier cotitular, incluso con la oposicion de
los otros , con derecho a resarcimiento y a los inte-
reses legales meritados desde el momento en que
los reclama.

4. Los cotitulares disidentes que se consideren
perjudicados por el acuerdo de la mayoria pueden
acudir a la autoridad judicial, la cual resuelve y pue-
de, incluso, nombrar un administrador o adminis-
tradora.

5. La responsabilidad de los cotitulares por las
obligaciones que resultan de su administracién es
mancomunada de manera proporcional a sus cuo-
tas respectivas.

6. Los actos de disposicién se acuerdan por una-
nimidad.

552-8 PARTICIPACION EN LOS GASTOS

1. Cada cotitular tiene que contribuir, en propor-
cién a su cuota, a los gastos necesarios para la
conservacion, el uso y el rendimiento del objeto de
la comunidad, y también a las de reforma y mejora
que haya acordado la mayoria.

2. Los cotitulares que han avanzado gastos pue-
den exigir a los otros el reembolso de la parte que
los corresponde mas los intereses legales merita-
dos desde el momento en que los reclaman feha-
cientemente.
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Seccion cuarta

EXTINCION

552-9 DISOLUCION

La comunidad se disuelve por las causas siguien-
tes:

a) Divisién de la cosa o patrimonio comun.

b) Reunién en una sola persona de la totalidad de
los derechos.

c) Destruccién de la cosa comun o pérdida del
derecho.

d) Conversién en una comunidad especial.

e) Acuerdo unanime o renuncia de todos los co-
titulares.

f) Vencimiento del plazo o cumplimiento de la
condicion resolutoria pactados.

552-10 FACULTAD DE PEDIR LA DIVI-
SION

1. Cualquier cotitular puede exigir, en cualquier
momento y sin expresar los motivos, la division del
objeto de la comunidad.

2. Los cotitulares pueden pactar por unanimidad la
indivisién por un plazo que no puede superar los
diez afios.

3. La autoridad judicial, si alguno de los cotitulares
es menor de edad o incapaz y la divisién lo puede
perjudicar, puede establecer, de manera razonada,
la indivision por un plazo no superior a cinco afios.

4. No se puede pedir la divisién cuando el objeto
sobre el cual recae la comunidad es una nave o un
local que se destina en plazas de aparcamiento o a
trasteros de forma que cada cotitular tiene el uso de
una plaza o de mas de una, salvo que se acuerde
previamente modificar el uso y esto sea posible.

552-11 PROCEDIMIENTO DE LA DIVI-
SION

1. Cualquiera de los cotitulares, si no se ponen de
acuerdo para dividir la comunidad o para someter
la division a un arbitraje, puede instar la autoridad
judicial porque haga la division.




2. Si el bien es susceptible de adoptar el régimen
de propiedad horizontal, se puede establecer este
régimen adjudicando los elementos

privativos de manera proporcional a los derechos
en la comunidad y compensando en metalico los
excesos, que no tienen en ningun caso la

consideracion de excesos de adjudicacion, distri-
buyendo proporcionalmente las obras y los gastos
necesarios.

3. Se puede hacer la divisién adjudicando a un coti-
tular o una cotitular o ademas de uno el derecho real
de usufructo sobre el bien objeto de la comunidad
y adjudicando a otro cotitular u otros cotitulares la
nuda propiedad.

4. El cotitular o la cotitular que lo es de las cuatro
quintas partes de las cuotas o0 mas puede exigir la
adjudicacion de la totalidad del bien objeto de la co-
munidad pagando en metalico el valor pericial de la
participacion de los otros cotitulares.

5. El objeto de la comunidad, si es indivisible, o
desmerece notablemente al dividirse, o es una co-
leccion que integra el patrimonio artistico, biblio-
grafico o documental, se adjudica al cotitular o la
cotitular que tenga interés. Si hay mas de uno, al
que tenga la participacion mas grande. En caso de
interés y participacion iguales, decide la suerte. El
adjudicatario o adjudicataria tiene que pagar a los
otros el valor pericial de su participacion, que en
ningun caso no tiene la consideracién de precio ni
de exceso de adjudicacion. Si ningun cotitular no
tiene interés, se vende y se reparte el precio.

6. Las comunidades ordinarias que hay entre los
conyuges, en los procedimientos de separacion, di-
vorcio o nulidad matrimonial, se pueden dividir con-
siderando como una sola division la totalidad o una
parte de los bienes sometidos a este régimen, de
acuerdo con el 232- 12. Se aplica el mismo criterio
en los casos de separacion de hecho y de ruptura
de una pareja estable.

552-12 EFECTOS DE LA DIVISION

1. La divisién atribuye a cada adjudicatario en ex-
clusiva la propiedad del bien o del derecho adjudi-
cado.

2. La division no perjudica las terceras personas,
que conservan integramente sus derechos sobre el
objeto de la comunidad o los que resultan después
de la divisién.

3. Los titulares de créditos contra cualquier de los
cotitulares pueden concurrir a la division y, si se
hace en fraude de sus derechos, impugnarla, pero
no la pueden impedir.

4. Los cotitulares estan obligados reciprocamente
y en proporcion a sus derechos a garantizar la con-
formidad por defectos juridicos y materiales de los
bienes adjudicados.
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