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Texto legal




Ley 49/1960 de 21 de julio (BOE 23-7-60),
modificada por:

* Ley 2/1988 de 23 de febrero (BOE 27-2-1988)

* Ley 3/1990 de 21 de junio (BOE 22-6-1990)

* Ley 10/1992 de 30 de abril (BOE 5-5-1992)

* Ley 8/1999 de 6 de abril (BOE 8-4-1999)

* Ley 1/2000 de 7 de enero (BOE 8-1-2000)

* Ley 51/2003 de 2 de diciembre (BOE 3-12-2003)

* Ley 19/2009 de 23 de noviembre (BOE 24-10-2009).
* Ley 26/2011 de Ol de agosto (BOE 02-08-2011).
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Exposicion de motivos

El largo periodo de vigencia de la Ley 49/1960, de 2| de julio, sobre Propiedad Horizontal, ha demostrado la gran
utilidad de ésta en muy diversos dmbitos: en la regulacidn de las relaciones entre los copropietarios sometidos a
su régimen, en el fomento de la construccion y en el urbanismo.Tanto la Ley 2/1988, de 23 de febrero, como la
Ley 3/1990, de 21| de junio, significaron un gran avance en el acercamiento de aquélla a la realidad social. Sin em-
bargo, transcurrido el tiempo, han surgido nuevas aspiraciones de la sociedad en materia de regulacién de la pro-
piedad horizontal.

Se considera asi hoy en dia que la regla de la unanimidad es en exceso rigurosa, en cuanto obstaculiza la realizacion
de determinadas actuaciones que son convenientes para la comunidad de propietarios e incluso, por razones me-
dioambientales o de otra indole, para el resto de la colectividad. Se ha considerado asi conveniente flexibilizar el
régimen de mayorfa para el establecimiento de determinados servicios (porterfas, ascensores, supresion de ba-
rreras arquitectdnicas que dificutten la movilidad de personas con minusvalias, servicios de telecomunicacién, apro-
vechamiento de la energfa solar, etc.).

Otra de las grandes demandas de la sociedad es lograr que las comunidades de propietarios puedan legitimamente
cobrar lo que les adeudan los copropietarios integrantes de las mismas. Lo que se viene denominando “lucha
contra la morosidad” se pretende combatir con esta reforma a través de una pluralidad de medidas dirigidas a tal
fin: creacion de un fondo de reserva, publicidad en el instrumento publico de transmisidn de las cantidades adeu-
dadas por los propietarios, afeccién real del inmueble transmitido al pago de los gastos generales correspondientes
a la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicién y al afio inmediatamente anterior, responsabilidad solidaria del
transmitente que no comunique el cambio de titularidad, atribucién de cardcter ejecutivo a los acuerdos forma-
lizados en el acta de la Junta de propietarios, establecimiento de un procedimiento agil v eficaz de ejecucidn judicial
para el cobro de las deudas con la comunidad, etc.

La presente Ley lleva a cabo también una regulacién actualizada de la formacion de las actas de las Juntas, funciones
de los drganos de la comunidad, en particular del administrador, que podrd ser cualquier copropietario o persona
fisica con cualificacion profesional suficiente, régimen de convocatorias, ejercicio del derecho de voto, renuncia al
cargo del presidente y otras numerosas materias que la realidad diaria de la vida en comunidad habia puesto de
relieve que estaban insuficientemente reguladas.

Con ello la Ley de Propiedad Horizontal gana en flexibilidad y dinamismo, pero también en eficacia, y se acomoda
a los nuevos requerimientos sociales, en el convencimiento de que seguird siendo durante las décadas venideras
una de las normas juridicas de mayor trascendencia para nuestro pafs..

Capitulo |: disposiciones generales

Articulo |

La presente Ley tiene por objeto la regulacién de la forma especial de propiedad establecida en el articulo 396
del Cddigo Civil, que se denomina propiedad horizontal.

A efectos de esta Ley tendrdn también la consideracién de locales aquellas partes de un edificio que sean sus-
ceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida a un elemento comun de aquél o a la via publica.

Articulo 2
Esta Ley serd de aplicacion:
a) A las comunidades de propietarios constituidas con arreglo a lo dispuesto en el articulo 5.

b) A las comunidades que reunan los requisitos establecidos en el articulo 396 del Cédigo Civil y no hubiesen
otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal.
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Estas comunidades se regirdn, en todo caso, por las disposiciones de esta Ley en lo relativo al régimen juridico de
la propiedad, de sus partes privativas y elementos comunes, asi como en cuanto a los derechos y obligaciones re-
cfprocas de los comuneros.

c) A los complejos inmobiliarios privados, en los términos establecidos en esta Ley.
Capitulo |1: del régimen de la propiedad por pisos o locales

Articulo 3

En el régimen de propiedad establecido en el art. 396 del Cdédigo Civil correspondiente al duefio de cada piso o
local:

a) El derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente delimitado susceptible de apro-
vechamiento independientemente delimitado susceptible de aprovechamiento independiente, con los elemen-
tos arquitectdnicos e instalaciones de todas clases, aparentes o no, que estén comprendidos dentro de sus
limites y sirvan exclusivamente al propietario, asi como el de los anejos que expresamente hayan sido sefialados
en el Tftulo. Aunque se hallen situados fuera del espacio delimitado.

b) La copropiedad, con los demds duefios de pisos o locales, de los restantes elementos, pertenecias y servicios
comunes.

A cada piso o local se atribuird un cuota reparticipacién con relacion al total del valor del inmueble vy referida a
centésimas del mismo. Dicha cuota servird de médulo para determinar la participacién en las cargas y beneficios
por razén de la Comunidad. Las mejoras o menoscabos de cada piso o local no alterardn la cuota atribuida, que
sdlo podra variarse por acuerdo unanime.

Cada propietario puede libremente disponer de su derecho, sin poder separar los elementos que lo integran y
sin que la transmisién del disfrute afecte a las obligaciones derivadas de este régimen de propiedad.

Articulo 4

La accién de divisidn no procederd para hacer cesar la situacién que regula esta Ley. Sélo podrd ejercitarse por
cada propietario proindiviso sobre un piso o local determinado, circunscrita al mismo, y siempre que la proindivision
no haya sido establecida de intento para el servicio o utilidad comun de todos los propietarios.

Articulo 5

El titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describird ademds del inmueble en su conjunto, cada uno
de aquellos, al que se asignard nimero correlativo. La descripcién del inmueble habra de expresar las circunstancias
exigidas en la legislacion hipotecaria y los servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o
local expresard su extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje, buhardilla o
sdtano.

En el mismo titulo se fijard la cuota de participacion que corresponde a cada piso o local, determinada por el
propietario Unico del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de todos los propietarios existentes, por
laudo o por resolucién judicial. Para su fijacidén se tomard como base la superficie til de cada piso o local en
relacion con el total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior, su situacidn y el uso que se presuma ra-
cionalmente que va a efectuarse de los servicios o elementos comunes.

El titulo podrd contener, ademds, reglas de constitucion y ejercicio del derecho y disposiciones no prohibidas por
la Ley en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o locales, instalaciones vy servicios, gastos, admi-
nistracién y gobierno, seguros, conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicard a
terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad.
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En cualquier modificacidn del titulo, y salvo lo que se dispone sobre validez de acuerdos, se observardn los mismos
requisitos que para la constitucidn.

Articulo 6

Para regular los detalles de la convivencia y la adecuada utilizacién de los servicios y cosas comunes y dentro de
los limites establecidos por la Ley y los Estatutos, el conjunto de Propietarios podrd fijar las normas de régimen
interior, que obligardn también a todo titular mientras no sean modificadas en la forma prevista para tomar acuer-
dos sobre la administracion.

Articulo 7

I. El propietario de cada piso o local podrd modificar los elementos arquitectdnicos, instalaciones o servicios de
aquél cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracién o estado
exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a
quien represente a la comunidad.

En el resto del inmueble no podrd realizar alteracion alguna vy si advirtiere la necesidad de reparaciones urgentes
deberd comunicarlo sin dilacién al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él o en el resto del in-
mueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafiosas para la finca o que contravengan las
disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u ocupantes, requerird a
quien realice las actividades prohibidas por este apartado la inmediata cesacién de las mismas, bajo apercibimiento
de iniciar las acciones judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el Presidente, previa autorizacién de la Junta de propietarios, debidamente
convocada al efecto, podrd entablar contra él accidn de cesacidn que, en lo no previsto expresamente por este
articulo, se substanciard por las normas que regulan el juicio ordinario.

Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacién del requerimiento fehaciente al infractor y de la certifica-
cion del acuerdo adoptado por la Junta de propietarios, el juez podrd acordar con cardcter cautelar la cesacién
inmediata de la actividad prohibida, bajo apercibimiento de incurrir en delito de desobediencia. Podrd adoptar
asimismo cuantas medidas cautelares fueran precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacidn. La de-
manda habrd de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de la vivienda o local.

Sila sentencia fuese estimatoria podrd disponer, ademds de la cesacion definitiva de la actividad prohibida y la in-
demnizacién de dafios y perjuicios que proceda, la privacion del derecho al uso de la vivienda o local por tiempo
no superior a tres afos, en funcidn de la gravedad de la infraccidn y de los perjuicios ocasionados a la comunidad.
Si el infractor no fuese el propietario, la sentencia podrd declarar extinguidos definitivamente todos sus derechos
relativos a la vivienda o local, asf como su inmediato lanzamiento.

Articulo 8

Los pisos o locales y sus anejos podrdn ser objeto de divisién material para formar otros mds reducidos e inde-
pendientes, y aumentados por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o disminuidos por segregacion
de alguna parte.

En tales casos se requerird, ademds del consentimiento de los titulares afectados, la aprobacién de la Junta de
Propietarios, a la que incumbe a fijacién de las nuevas cuotas de participacidn para los pisos reformados, con su-
jecion a lo dispuesto en el art. 5, sin alteracidn de las cuotas de los restantes.
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Articulo 9

I. Son obligaciones de cada propietario:

a) Respetar las instalaciones generales de la comunidad y demds elementos comunes, ya sean de uso general
o privativo de cualquiera de los propietarios, estén o no incluidos en su piso o local, haciendo un uso ade-
cuado de los mismos y evitando en todo momento que se causen dafios o desperfectos.

b Mantener en buen estado de conservacidn su propio piso o local e instalaciones privativas, en términos
que no perjudiquen a la comunidad o a los otros propietarios, resarciendo los dafios que ocasione por su
descuido o el de las personas por quienes deba responder.

c) Consentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y permitir en él las ser-
vidumbres imprescindibles requeridas para la creacion de servicios comunes de interés general acordados
conforme a lo establecido en el articulo |7, teniendo derecho a que la comunidad le resarza de los dafios
y perjuicios ocasionados.

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

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo especialmente establecido, a los
gastos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que
no sean susceptibles de individualizacion.

Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacién de contribuir al sostenimiento de los gastos
generales correspondientes a las cuotas imputables a la parte vencida de la anualidad en curso y al afio
natural inmediatamente anterior tienen la condicidn de preferentes a efectos del articulo 1923 del Cddigo
Civil y preceden, para su satisfaccion, a los enumerados en los apartados 3°4° y 5° de dicho precepto, sin
perjuicio de la preferencia establecida a favor de los créditos salariales en el Estatuto de los Trabajadores.

El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal, incluso con titulo inscrito en el
Registro de la Propiedad, responde con el propio inmueble adquirido de las cantidades adeudadas a la co-
munidad de propietarios para el sostenimiento de los gastos generales por los anteriores titulares hasta el
limite de los que resulten imputables a la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicion
y al aflo natural inmediatamente anterior. El piso o local estard legalmente afecto al cumplimiento de esta
obligacién.
En el instrumento publico mediante el que se transmita, por cualquier tftulo, la vivienda o local el transmitente,
deberd declarar hallarse al corriente en el pago de los gastos generales de la comunidad de propietarios o
expresar los que adeude. El transmitente deberd aportar en este momento certificacion sobre el estado de
deudas con la comunidad coincidente con su declaracidn, sin la cual no podrd autorizarse el otorgamiento
del documento publico, salvo que fuese expresamente exonerado de esta obligacion por el adquirente. La
certificacion serd emitida en el plazo madximo de siete dfas naturales desde su solicitud por quien ejerza las
funciones de secretario, con el visto bueno del presidente, quienes responderdn, en caso de culpa o negli-
gencia, de la exactitud de los datos consignados en la misma y de los perjuicios causados por el retraso en
su emision.

f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacidn, a la dotacidn del fondo de reserva que existird
en la comunidad de propietarios para atender las obras de conservacion y reparacién de la finca.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a la comunidad, estard dotado con
una cantidad que en ninglin caso podrd ser inferior al 5 por 100 de su dltimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podrd suscribir un contrato de seguro que cubra los dafios
causados en la finca o bien concluir un contrato de mantenimiento permanente del inmueble vy sus instala-
ciones generales.

g) Observar la diligencia debida en el uso del inmueble y en sus relaciones con los demads titulares y responder
ante éstos de las infracciones cometidas y de los dafios causados.

h) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier medio que permita
tener constancia de su recepcidn, el domicilio en Espafia a efectos de citaciones y notificaciones de toda in-
dole relacionadas con la comunidad. En defecto de esta comunicacién se tendrd por domicilio para citaciones
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y notificaciones el piso o local perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos las entregadas
al ocupante del mismo.

Silintentada una citacién o notificacidn al propietario fuese imposible practicarla en el lugar prevenido en el
parrafo anterior, se entenderd realizada mediante la colocacion de la comunicacidon correspondiente en el
tabldn de anuncios de la comunidad, o en lugar visible de uso general habilitado al efecto, con diligencia ex-
presiva de la fecha y motivos por los que se procede a esta forma de notificacion, firmada por quien ejerza
las funciones de secretario de la comunidad, con el visto bueno del presidente. La notificacién practicada de
esta forma producird plenos efectos juridicos en el plazo de tres dias naturales.

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

Quien incumpliere esta obligacidn seguird respondiendo de las deudas con la comunidad devengadas con
posterioridad a la transmisién de forma solidaria con el nuevo titular, sin perjuicio del derecho de aquél a
repetir sobre éste.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no serd de aplicacién cuando cualquiera de los érganos de gobierno es-
tablecidos en el articulo |3 haya tenido conocimiento del cambio de titularidad de la vivienda o local por
cualquier otro medio o por actos concluyentes del nuevo propietario, o bien cuando dicha transmisidn
resulte notoria.

2. Para la aplicacion de las reglas del apartado anterior se reputardn generales los gastos que no sean imputables
a uno o varios pisos o locales, sin que la no utilizacién de un servicio exima del cumplimiento de las obligaciones
correspondientes, sin perjuicio de lo establecido en el articulo | 1.2 de esta Ley.

Articulo 10

I. Serd obligacion de la comunidad la realizacion de las obras necesarias para el adecuado sostenimiento y con-
servacion del inmueble y de sus servicios, de modo que redna las debidas condiciones estructurales, de estan-
queidad, habitabilidad, accesibilidad y seguridad.

2. Asimismo, la comunidad, a instancia de los propietarios en cuya vivienda vivan, trabajen o presten sus servicios
altruistas o voluntarios personas con discapacidad, o mayores de setenta afios, vendrd obligada a realizar las ac-
tuaciones y obras de accesibilidad que sean necesarias para un uso adecuado a su discapacidad de los elementos
comunes, o para la instalacién de dispositivos mecdnicos y electrdnicos que favorezcan su comunicacion con
el exterior, cuyo importe total no exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

Lo dispuesto en este apartado no serd de aplicacién cuando la unidad familiar a la que pertenezca alguno de
los propietarios, que forman parte de la comunidad, tenga ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el Indicador
Publico de Renta de Efectos Muiltiples (IPREM), excepto en el caso de que las subvenciones o ayudas publicas
a las que esa unidad familiar pueda tener acceso impidan que el coste anual repercutido de las obras que le
afecten, privativas o en los elementos comunes, supere el treinta y tres por ciento de sus ingresos anuales.

3. Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucién de las drdenes dictadas por la au-
toridad competente responderan individualmente de las sanciones que puedan imponerse en via administrativa.

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

5. Al pago de los gastos derivados de la realizacién de las obras de conservacion y accesibilidad a que se refiere
el presente articulo estard afecto el piso o local en los mismos términos y condiciones que los establecidos en
el articulo 9 para los gastos generales.

Articulo ||

I. Ningun propietario podrd exigir nuevas instalaciones, servicios o mejoras no requeridos para la adecuada
conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, segin su naturaleza y caracteristicas.
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2.

Cuando se adopten vdlidamente acuerdos para realizar innovaciones no exigibles a tenor del parrafo an-
terior y cuya cuota de instalacion exceda del importe de tres mensualidades ordinarias de gastos comunes,
el disidente no resultard 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 innovacion, habrd de abonar su
cuota en los gastos de realizacion y mantenimiento, debidamente actualizados aplicando el correspondiente
interés legal.

Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacidn de obras de accesibilidad, la comunidad quedara
obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos co-
munes.

. Las innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio para el uso y disfrute de un propietario reque-

rirdn, en todo caso, el consentimiento expreso de éste.

. Las derramas para el pago de mejoras realizadas o por realizar en el inmueble serdn a cargo de quien sea pro-

pietario en el momento de la exigibilidad de las cantidades afectas al pago de dichas mejoras.

Articulo 12

La construccion de nuevas plantas y cualquier otra alteracién de la estructura o fabrica del edificio o de las cosas
comunes afectan al titulo constitutivo y deben someterse al régimen establecido para las modificaciones del mismo.
El acuerdo que se adopte fijard la naturaleza de la modificacidn, las alteraciones que origine en la descripcion de
la finca y de los pisos o locales, la variacidn de cuotas y el titular o titulares de los nuevos locales o pisos.

Articulo 13

Los drganos de gobierno de la comunidad son los siguientes:
a) La Junta de propietarios.

b) El presidente y, en su caso, los vicepresidentes.

c) El secretario.

d) El administrador.

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de la Junta de propietarios, podrdn establecerse otros drganos de
gobierno de la comunidad, sin que ello pueda suponer menoscabo alguno de las funciones y responsabilidades
frente a terceros que esta Ley atribuye a los anteriores.

. El presidente serd nombrado, entre los propietarios, mediante eleccién o, subsidiariamente, mediante turno

rotatorio o sorteo. El nombramiento serd obligatorio, si bien el propietario designado podra solicitar su relevo
al juez dentro del mes siguiente a su acceso al cargo, invocando las razones que le asistan para ello. El juez, a
través del procedimiento establecido en el articulo 17.3. 3, resolverd de plano lo procedente, designando en la
misma resolucién al propietario que hubiera de sustituir;, en su caso, al presidente en el cargo hasta que se pro-
ceda a nueva designacién en el plazo que se determine en la resolucidn judicial.

lgualmente podrd acudirse al juez cuando, por cualquier causa, fuese imposible para la Junta designar presidente
de la comunidad.

. El presidente ostentard legalmente la representacion de la comunidad, en juicio y fuera de él, en todos los asun-

tos que la afecten.

. La existencia de vicepresidentes sera facultativa. Su nombramiento se realizard por el mismo procedimiento

que el establecido para la designacién del presidente.

Corresponde al vicepresidente, o a los vicepresidentes por su orden, sustituir al presidente en los casos de au-
sencia, vacante o imposibilidad de éste, asi como asistirlo en el ejercicio de sus funciones en los términos que
establezca la Junta de propietarios.
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5. Las funciones del secretario y del administrador serdn ejercidas por el presidente de la comunidad, salvo que
los estatutos o la Junta de propietarios por acuerdo mayoritario, dispongan la provisién de dichos cargos
separadamente de la presidencia.

6. Los cargos de secretario y administrador podrdn acumularse en una misma persona o bien nombrarse inde-
pendientemente.

El cargo de administrador v, en su caso, el de secretario-administrador podrd ser ejercido por cualquier pro-
pietario, asi como por personas fisicas con cualificacidon profesional suficiente y legalmente reconocida para
ejercer dichas funciones. También podrd recaer en corporaciones y otras personas juridicas en los términos es-
tablecidos en el ordenamiento juridico.

7. Salvo que los estatutos de la comunidad dispongan lo contrario, el nombramiento de los érganos de gobierno
se hard por el plazo de un afio.

Los designados podrdn ser removidos de su cargo antes de la expiracion del mandato por acuerdo de la Junta
de propietarios, convocada en sesidn extraordinaria.

8. Cuando el nimero de propietarios de viviendas o locales en un edificio no exceda de cuatro podrdn acogerse
al régimen de administracidn del articulo 398 del Cédigo Civil, si expresamente lo establecen los estatutos.

Articulo 14
Corresponde a la Junta de propietarios:

a) Nombrar y remover a las personas que ejerzan los cargos mencionados en el articulo anterior y resolver las
reclamaciones que los titulares de los pisos o locales formulen contra la actuacién de aquéllos.

b) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles y las cuentas correspondientes.

c) Aprobar los presupuestos v la ejecucion de todas las obras de reparacidn de la finca, sean ordinarias o ex-
traordinarias, y ser informada de las medidas urgentes adoptadas por el administrador de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 20.c).

d) Aprobar o reformar los estatutos y determinar las normas de régimen interior.

e) Conocery decidir en los demds asuntos de interés general para la comunidad, acordando las medidas necesarias
o convenientes para el mejor servicio comun.

Articulo |5

[. La asistencia a la Junta de propietarios serd personal o por representacidn legal o voluntaria, bastando para
acreditar ésta un escrito firmado por el propietario.

Si algln piso o local perteneciese “pro indiviso” a diferentes propietarios éstos nombrardn un representante
para asistir y votar en las juntas.

Si'la vivienda o local se hallare en usufructo, la asistencia y el voto corresponderd al nudo propietario, quien,
salvo manifestacion en contrario, se entenderd representado por el usufructuario, debiendo ser expresa la de-
legacion cuando se trate de los acuerdos a que se refiere la regla primera del articulo 17 o de obras extraor-
dinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en el momento de iniciarse la Junta no se encontrasen al corriente en el pago de todas las
deudas vencidas con la comunidad y no hubiesen impugnado judicialmente las mismas o procedido a la consignacidn
judicial o notarial de la suma adeudada, podrdn participar en sus deliberaciones si bien no tendran derecho de voto.
El acta de la Junta reflejard los propietarios privados del derecho de voto, cuya persona y cuota de participacion en
la comunidad no serd computada a efectos de alcanzar las mayorias exigidas en esta Ley.
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Articulo 16

I. La Junta de propietarios se reunird por lo menos una vez al afio para aprobar los presupuestos y cuentas y en
las demas ocasiones que lo considere conveniente el presidente o lo pidan la cuarta parte de los propietarios,
o un ndmero de éstos que representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de participacién.

2. La convocatoria de las Juntas la hard el presidente v, en su defecto, los promotores de la reunién, con indicacion
de los asuntos a tratar; el lugar, dia y hora en que se celebrard en primera o, en su caso, en segunda convocatoria,
practicandose las citaciones en la forma establecida en el articulo 9. La convocatoria contendrd una relacién
de los propietarios que no estén al corriente en el pago de las deudas vencidas a la comunidad y advertird de
la privacion del derecho de voto si se dan los supuestos previstos en el articulo 15.2.

Cualquier propietario podrd pedir que la Junta de propietarios estudie y se pronuncie sobre cualquier tema
de interés para la comunidad; a tal efecto dirigird escrito, en el que especifique claramente los asuntos que
pide sean tratados, al presidente, el cual los incluird en el orden del dfa de la siguiente Junta que se celebre.

Si‘a la reunién de la Junta no concurriesen, en primera convocatoria, la mayoria de los propietarios que repre-
senten, a su vez, la mayorfa de las cuotas de participacidn se procederd a una segunda convocatoria de la misma,
esta vez sin sujecion a “‘quérum".

La Junta se reunird en segunda convocatoria en el lugar, dia y hora indicados en la primera citacidn, pudiendo
celebrarse el mismo dia si hubiese transcurrido media hora desde la anterior. En su defecto, serd nueva-
mente convocada, conforme a los requisitos establecidos en este articulo, dentro de los ocho dfas naturales
siguientes a la Junta no celebrada, cursdndose en este caso las citaciones con una antelacién minima de
tres dfas.

3. La citacién para la Junta ordinaria anual se hard, cuando menos, con seis dias de antelacidn, y para las extraor
dinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a conocimiento de todos los interesados. La Junta podrd
reunirse vdlidamente aun sin la convocatoria del presidente, siempre que concurran la totalidad de los propie-
tarios y asf lo decidan.

Articulo 17

Los acuerdos de la Junta de propietarios se sujetardn a las siguientes normas:

[.% La unanimidad sdlo serd exigible para la validez de los acuerdos que impliquen la aprobacién o modificacion

de las reglas contenidas en el tftulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comu-
nidad.

El establecimiento o supresion de los servicios de ascensor, porterfa, conserjerfa, vigilancia u otros servicios co-
munes de interés general, incluso cuando supongan la modificacién del titulo constitutivo o de los estatutos,
requerird 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 participacién. El arrendamiento de elementos comunes que no tengan
asignado un uso especffico en el inmueble requerird igualmente 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 participacién, asf
como el consentimiento del propietario directamente afectado, si lo hubiere.

Sin perjuicio de los dispuesto en los articulos [0y || de esta Ley, la realizacion de obras o el establecimiento
de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de barreras arquitectdnicas que dificulten
el acceso o movilidad de personas con minusvalfa, incluso cuando impliquen la modificacién del titulo consti-
tutivo o de los estatutos, requerird el voto favorable de la mayorfa de los propietarios que, a su vez, representen
la mayorfa de las cuotas de participacion.

A los efectos establecidos en los pdrrafos anteriores de esta norma, 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 discre-
pancia por comunicacidn a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad en el plazo de treinta dfas
naturales, por cualquier medio que permita tener constancia de la recepcién.

Los acuerdos vdlidamente adoptados con arreglo a lo dispuesto en esta norma obligan a todos los propietarios.
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27 La instalacién de las infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de telecomunicacion regulados en el
Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, o la adaptacion de los existentes, asi como la instalacion de sistemas
comunes o privativos, de aprovechamiento de la energia solar; o bien de las infraestructuras necesarias para acceder
a nuevos suministros energéticos colectivos, podrd ser acordada, a peticion de cualquier propietario, por un tercio
de los integrantes de la comunidad que representen, a su vez, un tercio de las cuotas de participacion.

La comunidad no podra repercutir el coste de la instalacién o adaptacion de dichas infraestructuras comunes,
ni los derivados de su conservacion y mantenimiento posterior, sobre aquellos propietarios que no hubieren
votado expresamente en la Junta a favor del acuerdo. No obstante, si con posterioridad solicitasen el acceso
a los servicios de telecomunicaciones o a los suministros energéticos, y ello requiera aprovechar las nuevas in-
fraestructuras o las adaptaciones realizadas en las preexistentes, podrd autorizdrseles siempre que abonen el
importe que les hubiera correspondido, debidamente actualizado, aplicando el correspondiente interés legal.

Sin perjuicio de lo establecido anteriormente respecto a los gastos de conservacion y mantenimiento, la nueva
infraestructura instalada tendrd la consideracidn, a los efectos establecidos en esta Ley, de elemento comun.

3.7 El establecimiento o supresién de equipos o sistemas distintos de los mencionados en el apartado anterior
que tengan por finalidad mejorar la eficiencia energética o hidrica del inmueble, incluso cuando supongan la
modificacidn del titulo constitutivo o de los estatutos, requerira 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 participacién. Los
acuerdos vdlidamente adoptados con arreglo a esta norma obligan a todos los propietarios.

No obstante, si los equipos o sistemas tienen un aprovechamiento privativo, para la adopcién del acuerdo bastard
el voto favorable de un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su vez, un tercio de las cuotas
de participacién, aplicindose, en este caso, el sistema de repercusion de costes establecido en el apartado anterior.

Si se tratara de instalar en el aparcamiento del edificio un punto de recarga de vehiculos eléctricos para uso
privado, siempre que éste se ubicara en una plaza individual de garaje, sélo se requerird la comunicacién previa
a la comunidad de que se procederd a su instalacion. El coste de dicha instalacion serd asumido integramente
por el o los interesados directos en la misma.

4.2 Para la validez de los demds acuerdos bastard el voto de la mayorfa del total de los propietarios que, a su vez,
representen la mayorfa de las cuotas de participacion. En segunda convocatoria serdn validos los acuerdos
adoptados por la mayorfa de los asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mds de la mitad del valor de
las cuotas de los presentes.

Cuando la mayorfa no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los pdrrafos 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, resolverd en equidad lo que proceda dentro de veinte dias, contados
desde la peticidn, haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas.

Articulo 18

I. Los acuerdos de la Junta de Propietarios serdn impugnables ante los tribunales de conformidad con lo estable-
cido en la legislacién procesal general, en los siguientes supuestos:

a) Cuando sean contrarios a la ley o a los estatutos de la comunidad de propietarios.

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

¢) Cuando supongan un grave perjuicio para algin propietario que no tenga obligacidn juridica de soportarlo
o se hayan adoptado con abuso de derecho.

2. Estardn legitimados para la impugnacion de estos acuerdos los propietarios que hubiesen salvado su voto en
la Junta, los ausentes por cualquier causa y los que indebidamente hubiesen sido privados de su derecho de
voto. Para impugnar los acuerdos de la Junta el propietario deberd estar al corriente en el pago de la totalidad
de las deudas vencidas con la comunidad o proceder previamente a la consignacion judicial de las mismas. Esta
regla no serd de aplicacidn para la impugnacion de los acuerdos de la Junta relativos al establecimiento o alte-
racion de las cuotas de participacion a que se refiere el articulo 9 entre los propietarios.
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3. La accién caducard a los tres meses de adoptarse el acuerdo por la Junta de propietarios, salvo que se
trate de actos contrarios a la ley o a los estatutos, en cuyo caso la accidn caducard al afio. Para los propie-
tarios ausentes dicho plazo se computard a partir de la comunicacién del acuerdo conforme al procedi-
miento establecido en el articulo 9.

4. La impugnacién de los acuerdos de la Junta no suspenderd su ejecucidn, salvo que el juez asi lo disponga con
cardcter cautelar; a solicitud del demandante, ofda la comunidad de propietarios.

Articulo 19

I. Los acuerdos de la Junta de propietarios se reflejardn en un libro de actas diligenciado por el Registrador de la
Propiedad en la forma que reglamentariamente se disponga.

2. El acta de cada reunidn de la Junta de propietarios deberd expresar, al menos, las siguientes circunstancias:
a) La fecha y el lugar de celebracién.
b) El autor de la convocatoria v, en su caso, los propietarios que la hubiesen promovido.

) Su cardcter ordinario o extraordinario y la indicacién sobre su celebracién en primera o segunda convoca-
toria.

d) Relacién de todos los asistentes y sus respectivos cargos, asi como de los propietarios representados, con
indicacidn, en todo caso, de sus cuotas de participacion.

e) El orden del dfa de la reunion.

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

3. El acta deberd cerrarse con las firmas del presidente y del secretario al terminar la reunién o dentro de los
diez dias naturales siguientes. Desde su cierre los acuerdos serdn ejecutivos, salvo que la Ley previere lo con-
trario.

El acta de las reuniones se remitird a los propietarios de acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo 9.

Serdn subsanables los defectos o errores del acta siempre que la misma exprese inequivocamente la fecha y
lugar de celebracidn, los propietarios asistentes, presentes o representados, y los acuerdos adoptados, con in-
dicacién de los votos a favor y en contra, asi como las cuotas de participacidon que respectivamente suponga
y se encuentre firmada por el presidente y el secretario. Dicha subsanacion debera efectuarse antes de la si-
guiente reunion de la Junta de propietarios, que deberd ratificar la subsanacion.

4. El secretario custodiard los libros de actas de la Junta de propietarios. Asimismo deberd conservar, durante el plazo
de cinco afios, las convocatorias, comunicaciones, apoderamientos y demds documentos relevantes de las reuniones.

Articulo 20

Corresponde al administrador:

a) Velar por el buen régimen de la casa, sus instalaciones y servicios, y hacer a estos efectos las oportunas adver-
tencias y apercibimientos a los titulares.

b) Preparar con la debida antelacién y someter a la Junta el plan de gastos previsibles, proponiendo los medios
necesarios para hacer frente a los mismos.

c) Atender a la conservacién y entretenimiento de la casa, disponiendo las reparaciones y medidas que re-
sulten urgentes, dando inmediata cuenta de ellas al presidente o, en su caso, a los propietarios.

18



Texto legal

d) Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de obras y efectuar los pagos y realizar los cobros que sean pro-
cedentes.

e) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposicion de los titulares la documentacién de
la comunidad.

f) Todas las demds atribuciones que se confieran por la Junta.

Articulo 21

I. Las obligaciones a que se refieren los apartados €) y f) del articulo 9 deberdn cumplirse por el propietario de
la vivienda o local en el tiempo y forma determinados por la Junta. En caso contrario, el presidente o el admi-
nistrador; si asf lo acordase la Junta de propietarios, podra exigirlo judicialmente a través del proceso monitorio.

2. La utilizacién de este procedimiento requeriria la previa certificacién del acuerdo de la Junta aprobando la i-
quidacion de la deuda con la comunidad de propietarios por quien actie como secretario de la misma, con el
visto bueno del presidente, siempre que tal acuerdo haya sido notificado a los propietarios afectados en la
forma establecida en el articulo 9.

3. Ala cantidad que se reclame en virtud de lo dispuesto en el apartado anterior podrd afadirse la derivada de
los gastos del requerimiento previo de pago, siempre que conste documentalmente la realizacién de éste, y se
acompafie a la solicitud el justificante de tales gastos.

4. Cuando el propietario anterior de la vivienda o local deba responder solidariamente del pago de la deuda,
podrd dirigirse contra él la peticidn inicial, sin perjuicio de su derecho a repetir contra el actual propietario. Asi-
mismo se podrd dirigir la reclamacion contra el titular registral, que gozard del mismo derecho mencionado
anteriormente. En todos estos casos, la peticién inicial podra formularse contra cualquiera de los obligados o
contra todos ellos conjuntamente.

5. Cuando el deudor se oponga a la peticidn inicial del proceso monitorio, el acreedor podrd solicitar el em-
bargo preventivo de bienes suficientes de aquel para hacer frente a la cantidad reclamada, los interese y
las costas.

El tribunal acordard, en todo caso, el embargo preventivo sin necesidad de que el acreedor preste caucién. No
obstante, el deudor podra enervar el embargo prestando aval bancario por la cuantia por la que hubiese sido
decretado.

6. Cuando la solicitud inicial del proceso monitorio se utilizaren lo servicios profesionales de abogado y pro-
curador para reclamar las cantidades debidas a la Comunidad, el deudor deberd pagar, con sujecion en
todo caso a los Iimites establecidos en el apartado tercero del articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, los honorarios y derechos que devenguen ambos por su intervencién, tanto si aquél atendiere el re-
querimiento de pago como si no compareciere ante el tribunal. En los casos en que exista oposicion se se-
guirdn las reglas generales en materia de costas, aunque si el acreedor obtuviere una sentencia totalmente
favorable a su pretension, se deberad incluir en ellas los honorarios del abogado vy los derechos del procu-
rador derivados de su intervencién, aunque no hubiera sido preceptiva.

Articulo 22

I. La comunidad de propietarios responderd de sus deudas frente a terceros con todos los fondos y créditos a
su favor: Subsidiariamente y previo requerimiento de pago al propietario respectivo, el acreedor podrd dirigirse
contra cada propietario que hubiese sido parte en el correspondiente proceso por la cuota que le corresponda
en el importe insatisfecho.

2. Cualquier propietario podrd oponerse a la ejecucién si acredita que se encuentra al corriente en el pago de
la totalidad de las deudas vencidas con la comunidad en el momento de formularse el requerimiento a que se
refiere el apartado anterior
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Si el deudor pagase en el acto de requerimiento, serdn de su cargo las costas causadas hasta ese momento en la
parte proporcional que le corresponda.

Articulo 23
El régimen de propiedad horizontal se extingue:

[.°Por la destruccion del edificio, salvo pacto en contrario. Se estimard producida aquélla cuando el coste de la
reconstruccion exceda del 50 por cien del valor de la finca al tiempo de ocurrir el siniestro a menos que el
exceso de dicho coste esté cubierto por un seguro.

2.°Por conversién en propiedad o copropiedad ordinarias.
Capitulo lll: del régimen de los complejos inmobiliarios privados

Articulo 24

I. El régimen especial de propiedad establecido en el articulo 396 del Cédigo Civil serd aplicable aquellos com-
plejos inmobiliarios privados que rednan los siguientes requisitos:

a) Estar integrados por dos o més edificaciones o parcelas independientes entre si cuyo destino principal sea
la vivienda o locales.

b) Participar los titulares de estos inmuebles, o de las viviendas o locales en que se encuentren divididos hori-
zontalmente, con cardcter inherente a dicho derecho, en una copropiedad indivisible sobre otros elementos
inmobiliarios, viales, instalaciones o servicios.

2. Los complejos inmobiliarios privados a que se refiere el apartado anterior podran:

a) Constituirse en una sola comunidad de propietarios a través de cualquiera de los procedimientos estable-
cidos en el parrafo segundo del articulo 5. En este caso quedardn sometidos a las disposiciones de esta Ley,
que les resultardn integramente de aplicacion.

b) Constituirse en una agrupacion de comunidades de propietarios. A tal efecto, se requerird que el titulo cons-
titutivo de la nueva comunidad agrupada sea otorgado por el propietario Unico del complejo o por los pre-
sidentes de todas las comunidades llamadas a integrar aquélla, previamente autorizadas por acuerdo
mayoritario de sus respectivas Juntas de propietarios. El titulo constitutivo contendra la descripcién del com-
plejo inmobiliario en su conjunto y de los elementos, viales, instalaciones y servicios comunes. Asimismo
fijard la cuota de participacion de cada una de las comunidades integradas, las cuales responderdn conjun-
tamente de su obligacion de contribuir al sostenimiento de los gastos generales de la comunidad agrupada.
El titulo v los estatutos de la comunidad agrupada serdn inscribibles en el Registro de la Propiedad.

3. La agrupacion de comunidades a que se refiere el apartado anterior gozard, a todos los efectos, de la misma
situacién juridica que las comunidades de propietarios y se regird por las disposiciones de esta Ley, con las si-
guientes especialidades:

a) La Junta de propietarios estard compuesta, salvo acuerdo en contrario, por los presidentes de las comunidades
integradas en la agrupacion, los cuales ostentardn la representacion del conjunto de los propietarios de cada
comunidad.

b) La adopcidn de acuerdos para los que la ley requiera mayorias cualificadas exigird, en todo caso, la previa
obtencidn de la mayorfa de que se trate en cada una de las Juntas de propietarios de las comunidades que
integran la agrupacion.

¢) Salvo acuerdo en contrario de la Junta no serd aplicable a la comunidad agrupada lo dispuesto en el articulo
9 de esta Ley sobre el fondo de reserva.

La competencia de los érganos de gobierno de la comunidad agrupada Unicamente se extiende a los elementos

20



Texto legal

inmobiliarios, viales, instalaciones y servicios comunes. Sus acuerdos no podrdn menoscabar en ningdn caso las
facultades que corresponden a los drganos de gobierno de las comunidades de propietarios integradas en la
agrupacién de comunidades.

4. Alos complejos inmobiliarios privados que no adopten ninguna de las formas juridicas sefialadas en el apartado
2 les serdn aplicables, supletoriamente respecto de los pactos que establezcan entre sf los copropietarios, las
disposiciones de esta Ley, con las mismas especialidades sefialadas en el apartado anterior.

Disposicion adicional primera

I. Sin perjuicio de las disposiciones que en uso de sus competencias adopten las Comunidades Auténomas, la
constitucidn del fondo de reserva regulado en el articulo 9.1.f) se ajustard a las siguientes reglas:

a) El fondo deberd constituirse en el momento de aprobarse por la Junta de propietarios el presupuesto or-
dinario de la comunidad correspondiente al ejercicio anual inmediatamente posterior a la entrada en vigor
de la presente disposicion.

Las nuevas comunidades de propietarios constituirdn el fondo de reserva al aprobar su primer presupuesto
ordinario.

b) En el momento de su constitucion el fondo estard dotado con una cantidad no inferior al 2,5 por 100 del
presupuesto ordinario de la comunidad. A tal efecto, los propietarios deberdn efectuar previamente las apor-
taciones necesarias en funcion de su respectiva cuota de participacion.

c) Al aprobarse el presupuesto ordinario correspondiente al ejercicio anual inmediatamente posterior a aquel
en que se constituya el fondo de reserva, la dotacién del mismo deberd alcanzar la cuantia minima establecida
en el articulo 9.

2.La dotacion del fondo de reserva no podra ser inferior, en ningdn momento del ejercicio presupuestario, al mi-
nimo legal establecido.

Las cantidades detraidas del fondo durante el ejercicio presupuestario para atender los gastos de conservacién
y reparacion de la finca permitidos por la presente Ley se computardn como parte integrante del mismo a
efectos del cdlculo de su cuantfa minima.

Al inicio del siguiente ejercicio presupuestario se efectuardn las aportaciones necesarias para cubrir las canti-
dades detraidas del fondo de reserva conforme a lo sefialado en el parrafo anterior

Disposicion adicional segunda

I. El articulo 396 del Cdédigo Civil quedard redactado en los siguientes términos:

Los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos susceptibles de aprovechamiento independiente
por tener salida propia a un elemento comun de aquél o a la via publica podrdn ser objeto de propiedad se-
parada, que llevard inherente un derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del edificio, que son
todos los necesarios para su adecuado uso y disfrute, tales como el suelo, vuelo, cimentaciones y cubiertas;
elementos estructurales y entre ellos los pilares, vigas, forjados y muros de carga; las fachadas, con los revesti-
mientos exteriores de terrazas, balcones y ventanas, incluyendo su imagen o configuracion, los elemento de
cierre que las conforman y sus revestimientos exteriores; el portal, las escaleras, porterias, corredores, pasos,
muros, fosos, patios, pozos vy los recintos destinados a ascensores, depdsitos, contadores, telefonifas o a otros
servicios o instalaciones comunes, incluso aquéllos que fueren de uso privativo; los ascensores v las instalaciones,
conducciones y canalizaciones para el desaglie y para el suministro de agua, gas o electricidad, incluso las de
aprovechamiento de energia solar; las de agua caliente sanitaria, calefaccidn, aire acondicionado, ventilacion o
evacuacion de humos; las de deteccidn y prevencion de incendios; las de portero electrdnico y otras de segu-
ridad del edificio, asf como las de antenas colectivas y demads instalaciones para los servicios audiovisuales o de
telecomunicacién, todas ellas hasta la entrada al espacio privativo; las servidumbres y cualesquiera otros ele-
mentos materiales o juridicos que por su naturaleza o destino resulten indivisibles.

Las partes en copropiedad no son en ninglin caso susceptibles de division y sdlo podrdn ser enajenadas, gravadas
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o embargadas juntamente con la parte determinada privativa de la que son anejo inseparable.

En caso de enajenacién de un piso o local, los duefios de los demds, por este solo tftulo, no tendrdn derecho
de tanteo ni de retracto.

Esta forma de propiedad se rige por las disposiciones legales especiales y, en lo que las mismas permitan, por
la voluntad de los interesados.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, las modificaciones introducidas en el Cédigo Civil y en la
Ley Hipotecaria por los articulos | y 2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal, perma-
necen en vigor con su redaccion actual.

Disposicion transitoria Unica

Las normas contenidas en el articulo 21 de la Ley sobre Propiedad Horizontal, conforme a la nueva redaccién
dada a dicho precepto por la presente Ley, no serdn aplicables a los procesos judiciales ya iniciados de acuerdo
con la legislaciéon anteriormente vigente, los cuales continuardn tramitdndose con arreglo a ésta hasta su conclusion.

Disposicion final Gnica

I. Quedan derogadas cuantas disposiciones generales se opongan a lo establecido en la presente Ley.
Asimismo quedan sin efecto las clausulas contenidas en los estatutos de las comunidades de propietarios que
resulten contrarias o incompatibles con esta Ley.

2. Los estatutos de las comunidades de propietarios se adaptaran, en el plazo de un afio, a lo dispuesto en la pre-
sente Ley.

Por tanto, Mando a todos los espafioles, particulares y autoridades, que guarden y hagan guardar esta Ley.
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l. ;Qué es la propiedad horizontal?

Es el régimen juridico por el cual se regulan las relaciones que se dan entre los distintos copropietarios de un inmueble
dividido en viviendas y/o locales con acceso independiente a la calle 0 a un elemento comuin (portal, escalera, etc.).

La propiedad horizontal se caracteriza por el hecho de que cada propietario dispone en exclusiva de un derecho
de propiedad sobre un espacio suficientemente delimitado susceptible de aprovechamiento independiente v,
ademads, de un derecho de copropiedad sobre el conjunto de elementos, servicios e instalaciones comunes que
componen el inmueble.

Por tanto, en la propiedad horizontal, confluyen las propiedades individuales, de cada piso o local, denominadas ele-
mentos privativos, con el derecho a la copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble.

Con base en ello, la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de Julio de 1960 con sus posteriores reformas, es el
marco de referencia que regula las relaciones de todos los copropietarios constituidos en Comunidad de
propietarios, cada uno de los cuales tiene derechos y obligaciones que cumplir; con independencia de que
estén dotados de sus propios Estatutos e, incluso, Reglamento de Régimen Interior, los cuales, sin embargo,
deberan respetar siempre la referida Ley.

iCuando se aplica la ley de propiedad horizontal?

La legislacion relativa a la propiedad horizontal se aplica a los siguientes supuestos:

a) Cuando se haya otorgado formalmente el Titulo Constitutivo de la Propiedad Horizontal, conforme a los requisitos
establecidos por la Ley.

b) Cuando las Comunidades de Propietarios retnan los requisitos esenciales establecidos por el articulo 396 del Cé-
digo Civil, aunque no hayan otorgado formalmente tftulo de constitucidn.

¢) Cuando se trate de Complejos Inmobiliarios Privados en los términos establecidos en ley.

Titulo constitutivo de la propiedad horizontal

ElTftulo Constitutivo de la propiedad horizontal es el equivalente a la “Escritura fundacional de la Comunidad de
Propietarios”; un documento en el cual aparece la descripcidn del inmueble en su conjunto, de todos los elementos
privativos (viviendas, locales, garajes, trasteros. ..), ademas de los elementos y servicios comunes. En él, se recogera
al menos:

¢ La descripcion del edificio en su conjunto.
* La descripcidn detallada de cada vivienda o local, con su extensidn, linderos y superficie.
* la cuota de participacion de cada vivienda o local.

* Ademds, podrd contener Estatutos o Normas de Comunidad que junto con la Ley de Propiedad Horizontal regirdn
el funcionamiento de la Comunidad y los derechos y obligaciones de los copropietarios.

{Cuando se extingue el régimen de la propiedad horizontal?
Para que el régimen de propiedad horizontal de una Comunidad de Propietarios quede invalidado, se tiene que dar
alguna de las circunstancias siguientes:

* Ladestruccion del edificio (salvo pacto en contra), que también se estima producida cuando la reconstruccion
supere el 50% del valor de la finca salvo que se tenga asegurado el exceso de dicho coste.

» Cuando todos los pisos o locales pasen a ser propiedad de una Unica persona fisica o juridica o de varias si la con
vierten en copropiedad ordinaria.

2. Los elementos privativos

Son los espacios suficientemente delimitados susceptibles de aprovechamiento independiente (por tener salida propia
a un elemento comun del edificio o a la via publica), con los elementos arquitecténicos e instalaciones de todas clases,
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aparentes o no, que estén comprendidas dentro de sus limites y sirvan en exclusiva al propietario, y también los
anejos que estén expresamente sefialados en Titulo, aunque se hallen situados fuera de ese espacio delimitado.

Por tanto, los elementos e instalaciones privativos deben cumplir dos condiciones:
* Estar dentro de los limites establecidos del piso o local.

* Servir en exclusiva al propietario de ese elemento.

Los anejos también son espacios suficientemente delimitados, pero su caracteristica esencial es que estdn vinculados
ala propiedad de un determinado piso o local, como garajes, trasteros o jardines, aunque estos espacios también pue-
den ser elementos privativos independientes, segiin se haya hecho constar en el Titulo Constitutivo de la Propiedad.
Para que estos elementos puedan ser calificados como anejos deben carecer de cuota de participacion, ya que su su-
perficie y caracteristicas habrdn sido tenidas en cuenta a la hora de fijar la de la finca (piso, local, etc.), de tal manera
que no se pueden transmitir de forma independiente de los elementos privativos al que estdn vinculados.

3. Los elementos comunes

Los elementos comunes son, en principio, todas las partes del inmueble que no se han atribuido privativamente, las
instalaciones generales con que cuenta el inmueble y demds elementos necesarios para el uso de los elementos pri-
vativos. El articulo 396* del Cédigo Civil, en la redaccidn dada por la reforma de la Ley de Propiedad Horizontal de
6 de Abril de 1999, enumera cudles son los elementos comunes, pero no de manera exhaustiva, ya que al final de la
esta enumeracion dice que también lo son cualesquiera otros elementos materiales o juridicos que por su naturaleza
o su destino resulten indivisibles. Los elementos mencionados por este articulo son: El suelo, el vuelo, las cimentaciones,
las cubiertas, los elementos estructurales y entre ellos los pilares, vigas, forjados y muros de carga, las fachadas, con los
revestimientos exteriores de terrazas, balcones y ventanas, incluyendo su imagen y configuracion, los elementos de
cierre que las conforman y sus revestimientos exteriores, el portal, las escaleras, las porterfas, los corredores, los pasos,
los muros, los fosos, los patios, los pozos, los  recintos destinados a ascensores, depdsitos, contadores, telefonias o a
otros servicios o instalaciones comunes, incluso aquellos que fueren de uso privativo, los ascensores, las instalaciones,
conducciones y canalizaciones para el desaglie y para el suministro de agua, gas o electricidad, incluso las de aprove-
chamiento de energia solar, las de agua caliente sanitaria, calefaccion, aire acondicionado, ventilacién o evacuacion de
humos, de deteccidn y prevencion de incendios, de portero electrénico y otras de seguridad del edificio, de antenas
colectivas y demds instalaciones para los servicios audio visuales o de telecomunicacién, todas ellas hasta la entrada al
espacio privativo y las servidumbres.

Los elementos comunes se caracterizan por que no se pueden dividir ni separar de los pisos o locales, y perte-
necen en copropiedad a todos los propietarios de los distintos elementos de la Comunidad en funcién de la
cuota de participacidén de cada uno de ellos; ademas, no se pueden enajenar; gravar o embargar de forma inde-
pendiente del piso o local.

A pesar de estas caracteristicas esenciales de los elementos comunes, algunos de ellos pueden dejar de serlo mediante
la desafeccion y pasar a ser elementos privativos si existe acuerdo undnime entre los copropietarios para que dejen
de serlo, como en el caso de las viviendas de porterfa, jardines o patios, siempre que dejen de servir a su fin comun.
Por ello,en la doctrina y la jurisprudencia se distingue entre elementos comunes esenciales o por naturaleza y elementos
comunes accidentales o por destino.

4. Derechos de los propietarios

Cada propietario tendra derecho a:

I. El uso y disfrute de los elementos comunes, que debe ser compartido con el resto de copropietarios y ejercido
de manera correcta y respetuosa.

2. Asistiry participar en las Juntas de la Comunidad de Propietarios personalmente o representado por otra persona
y a votar; si estd al dia en los pagos a la comunidad, asf como a ser informado posteriormente con respecto al des-
arrollo de la Junta y acuerdos adoptados.
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3.

También podrd solicitar la inclusidn de puntos en el orden del dfa sobre cualquier tema que sea de interés para la
comunidad e, incluso, impugnar los acuerdos que sean contrarios a la Ley o a los Estatutos de la comunidad o per-
judiciales para algin vecino o para la propia comunidad.

. Ejercer los cargos de representacién de la Comunidad, en base al sistema que haya quedado establecido.

5. Exigir que todos los vecinos cumplan las normas sobre actividades molestas o prohibidas en los Estatutos, pu-

diendo requerir a través del Presidente el cese inmediato de las mismas, en caso de que algiin vecino esté re-
alizando dichas actividades.

6. Ser compensado por los dafios o perjuicios que le haya podido ocasionar una obra comunitaria.

7. Realizar las obras que estime conveniente dentro de su hogar, siempre y cuando no produzca alteraciones en la

estructura general del edificio, ni perjudique al resto de los vecinos, pero deberd comunicar al Presidente de la Co-
munidad o al Administrador la realizacion de las mismas..

. En el resto del inmueble no podrd realizar atteracidn alguna, y; si advirtiese la necesidad de reparaciones urgentes,

deberd comunicarlo cuanto antes al Presidente o al Administrador, en caso de que éste exista.

5. Obligaciones de los propietarios

Las obligaciones que deberdn cumplir todos los propietarios son:

Respetar las instalaciones generales y elementos comunes o que afecten a algunos otros propietarios, estén in-
cluidas o pasen a través de su piso o local, haciendo un buen uso de las mismas y evitando el causar dafios o
desperfectos.

. Mantener en buen estado de conservacién su propio piso e instalaciones privativas, con el fin de no perjudicar a la

comunidad o a algiin otro vecino, reparando con diligencia cuantos dafios afecten a terceros y hayan sido oca-
sionados por €l o por las personas de las que deba responder:

. Consentir en su piso o local las reparaciones o mejoras que exija el mantenimiento del inmueble, permitiendo la

entrada en el mismo de los profesionales que deban intervenir para dar solucion a los problemas que se hayan po-
dido crear o para implantar nuevos servicios acordados segln los cauces previstos, con derecho de indemnizacién.

. Contribuir en los gastos generales derivados del adecuado mantenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y res-

ponsabilidades, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo correspondiente o a lo especialmente es-
tablecido, con independencia del uso o no de los servicios.

. Contribuir, en proporcion a su cuota o a lo especialmente establecido, a la dotacion del fondo de reserva que,

como medida cautelar; deberd crear la comunidad de propietarios para atender a los gastos de las posibles obras
futuras de conservacion y reparacion de la finca.

. Comportarse diligentemente en el uso del inmueble y en sus relaciones con los demds vecinos vy responder ante

éstos de las infracciones cometidas.

. En caso de venta, comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la Comunidad el cambio de titularidad

de la vivienda o local, pues, quien no lo notifique, seguird respondiendo ante la Comunidad de posibles deudas fu-
turas solidariamente con el nuevo titular

. Presentar al Notario un certificado de estar al corriente del pago de las cuotas de comunidad siempre que un pro-

pietario vaya a transmitir su piso o local, ya que, en caso de existir deudas pendientes, el nuevo propietario deberfa
responder de todas los importes que correspondan a la anualidad en curso y a todo el afio anterior.

. Designar un domicilio para recibir las notificaciones de todo tipo relacionadas con la Comunidad y notificar de los

posibles cambios posteriores en el mismo.

|0. Aceptary respetar los acuerdos adoptados en Junta por la Comunidad, sin perjuicio de su derecho de impugnacion,

incluido el asumir durante el plazo convenido los posibles cargos de representacion que le correspondan.
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6.Actividades prohibidas

Al propietario o al ocupante de un piso o de un local les estd prohibido desarrollar en él o en el resto del inmueble
actividades no permitidas en los Estatutos; que sean dafiosas para la finca o que no respeten la normativa sobre ac-
tividades molestas, nocivas, peligrosas, insalubres o ilicitas.

El Presidente de la Comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u ocupantes, deberd requerir a
quien realice alguna de las actividades prohibidas citadas para que inmediatamente cese en las mismas e informarle
de que, si no lo hace, podrdn iniciarse acciones judiciales contra el mismo.

Si el infractor persiste en su conducta, el Presidente, previa autorizacién de la Junta de Propietarios, puede demandarle
judicialmente a través de un juicio ordinario mediante el ejercicio de la accidn de cesacion.

Presentada la demanda (contra el propietario o contra el ocupante la vivienda o local, segtin proceda), a la que deberda
acompafiarse la copia del requerimiento remitido al infractor; asi como la certificacion del acuerdo adoptado por la
Junta de Propietarios, el juez puede acordar provisionalmente el cese inmediato de la actividad prohibida y la adopcion
de cuantas medidas cautelares estime precisas.

Posteriormente, tras los correspondientes trdmites judiciales, el Juez dictard sentencia y, en caso de que ésta sea con-
denatoria, segiin la gravedad de la infraccidn y de los perjuicios causados a la comunidad, podrd ordenar que el infractor:
* Ponga fin definitivamente a la actividad prohibida.

* Indemnice a la Comunidad por los dafos y perjuicios causados.

* Sea, incluso, privado del derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no superior a tres afios.

Por otra parte, en el supuesto de que el infractor no fuese el propietario, sino un arrendatario, usufructuario, etc. la

sentencia podrd declarar extinguidos definitivamente todos sus derechos y la resolucion de la relacién contractual
que les vincule.

7.Estatutos de la comunidad y reglamento de régimen interno

Estatutos o normas de la comunidad

Los Estatutos de la Comunidad de Propietarios son un conjunto de normas complementarias de la Ley de Propiedad
Horizontal que deben ser aprobadas por unanimidad y pueden adoptarse en el momento inicial de constituir la Co-
munidad o en una fecha posterior:

A través de ellos se pueden regular aspectos que no estdn detallados en la L.PH, pero que, en ocasiones, conviene
que gueden bien definidos, tales como:

a) Normas de uso del edificio; de pisos y locales o de las instalaciones y servicios comunes.

b) Criterio de distribucion de los gastos comunes.

¢) Modalidad de gestion de la administracién y gobierno de la Comunidad.

d) Pautas a seguir sobre pdlizas de seguros; conservacion vy reparacion del edificio, etc.

No obstante, la existencia de los Estatutos no es obligatoria y sdlo vinculan a los nuevos propietarios que ingresen en
la Comunidad, si es que constan inscritos en el Registro de la Propiedad.

Reglamento de régimen interno

Ademas de los Estatutos, los propietarios pueden acordar dotarse de un Reglamento de Régimen Interno, mediante
el cual se regule con mayor detalle la convivencia cotidiana entre los propietarios y la utilizacién de los servicios co-
munes, dentro de los limites establecidos por la Ley v los Estatutos.
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Las diferencias que existen entre el Reglamento de Régimen Interno y los Estatutos de la Comunidad, son las
siguientes:

* ElReglamento o "normas de régimen interior” regula materias menos importantes o que hacen referencia a detalles
muy concretos como, por ejemplo, el régimen de horarios que se seguird en lo referente a alumbrados, calefaccidn,
recogida de basuras, etc.

* No necesita estar inscrito en el Registro de la Propiedad para que obligue a todos los propietarios.

* No se exige unanimidad para su aprobacidn ni para posibles modificaciones posteriores. Es suficiente con el voto
de la mayorfa de propietarios que representan la mayorfa de las cuotas de participacion.

 Basta con que estén recogidos en el Libro de Actas.

8. Organos de gobierno de la Comunidad de propietarios

Los drganos de gobierno de una Comunidad de Propietarios podrdn ser:
* Junta de propietarios

* Presidente

* Vicepresidente/s (facultativo)

* Secretario; Administrador

Ademas de los anteriores, puede haber otros drganos, si asf lo establecen los Estatutos de la Comunidad o lo decide
la Junta por acuerdo mayoritario.

El nombramiento de todos los cargos de la Comunidad normalmente se efectuard por un periodo de duracidn
de un afio salvo que los estatutos o la comunidad por acuerdo de junta establezca otra cosa.

Junta de propietarios

Es el érgano de gobierno supremo de una comunidad de propietarios organizada en régimen de propiedad horizontal
y la componen todas y cada una de las personas propietarias de elementos privativos del edificio.

Le corresponde decidir sobre todos los asuntos relacionados con la Comunidad.

Tipos de Juntas de Propietarios:

Las Juntas de Propietarios que se celebren pueden ser de dos tipos diferentes:

¢ Juntas Ordinarias: La Junta de propietarios debe reunirse por lo menos una vez al afio y dentro del Orden del Dia
debe de estar previsto, como minimo, el aprobar los presupuestos y las cuentas anuales de la Comunidad. Esta reu-
nidn anual es la que se conoce como Junta Ordinaria.

* Juntas Extraordinarias: Todas las demads Juntas que se celebren durante el afio se consideran como juntas ex-
traordinarias.

Convocatoria:

En principio, la convocatoria de las Juntas la debe hacer el Presidente de la Comunidad, si bien una reunién de la Junta
puede ser vdlida, aunque no sea el Presidente quien la convoque, si se da una de estas dos circunstancias:

* Se hallan presentes la totalidad de los propietarios y por acuerdo unanime deciden constituirse en Junta en
ese mismo momento para tratar los temas que decidan, en cuyo caso no se requerird que haya habido con-
vocatoria previa.

* La convocatoria es promovida por un grupo de propietarios que representen, como minimo, la cuarta parte de
los propietarios o el 25% de las Cuotas de Participacion.

La convocatoria del Presidente o de los promotores de la reunién deberd indicar con claridad los asuntos a
tratar, segin el Orden del Dfa previsto, asi como el lugar, dia y hora de su celebracidn, ya sea en primera o en
segunda convocatoria.
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Cualquier propietario podrd solicitar que se incluyan en el Orden del Dia y que sean debatidos en la Junta temas re-
lacionados con la Comunidad, para lo cual simplemente deberd plantedrselo por escrito al Presidente, quien deberd
incluirlo en la siguiente Junta que se celebre.

También se deberd incluir en la convocatoria una relacion individualizada de los propietarios que no estén al corriente
de los pagos con la Comunidad, asf como la advertencia de la privacién del derecho de voto en el caso que siguiera
estadndolo en el momento de la celebracidn de la Junta, lo que no impedird que puedan asistir y participar en la misma.

Se podrd acompafiar a la convocatoria un breve documento para que los vecinos que no vayan a asistir puedan ceder
su representacion a un tercero.

Con respecto a los plazos, la convocatoria de la Junta Ordinaria anual tiene que hacerse, como miimo, con 6 dias de
antelacién, mientras que para las Juntas Extraordinarias bastard con el tiempo suficiente para que llegue a conocimiento
de todos los propietarios.

Asistencia a la Junta

;Quién puede asistir!: No es imprescindible asistir personalmente a la Junta de Propietarios, sino que se puede
ceder la representacidn a un tercero mediante una nota de apoderamiento firmada por el propietario, o bien un
poder notarial.

En caso de que alguna vivienda o local pertenezca a varios propietarios conjuntamente, éstos deberdn nombrar a un
Unico representante para asistir y votar en las Juntas.

Quorum necesario para la celebracién de las Juntas

;Cudntos propietarios deben asisti;, como minimo? Para que la Junta se pueda celebrar en primera convocatoria de-
berdn asistir a la misma la mayorfa de los propietarios que representen, a su vez, a la mayorfa de las cuotas de particr
pacion en gastos.

En caso contrario, podrd celebrarse transcurrida media hora desde la anterior si hubiese estado prevista en la
convocatoria. Si no fuera asf, deberd ser nuevamente convocada dentro de los ocho dfas naturales siguientes a la
primera convocatoria y ser comunicada a los que tengan derecho a asistir, al menos, con tres dias de antelacién
a la fecha de la reunion.

En este caso, se podrd celebrar la Junta entre todos los que estén presentes, aunque entre ellos no lleguen a sumar la
mayonia de los vecinos ni de las cuotas de participacion.

Ldgicamente, los acuerdos que sean debidamente adoptados en las Juntas, ya sea en primera o en segunda convoca-
toria, tienen validez para todos los propietarios, aunque no hayan estado presentes en las mismas.

Funciones que le corresponden a la Junta

* Aprobar los Estatutos y el Reglamento de Régimen Interior de la Comunidad, asi como sus posibles reformas
posteriores.

* Nombrary cesar a las personas que vayan a ejercer los cargos de gobierno de la Comunidad por los corres-
pondientes periodos anuales, asi como decidir la posible contratacién de terceros para que desempefien las
tareas de Administrador.

* Aprobar el plan anual de gastos e ingresos previsibles, asi como las cuentas correspondientes a cada ejercicio
transcurrido

* Aprobar la ejecucién y presupuestos de obras de reparacién, mantenimiento o mejora de la finca, tanto si son or
dinarias como extraordinarias.

* Serinformada sobre las medidas urgentes que hayan necesitado adoptar el Administrador.

* En general, intervenir en todos los asuntos de interés para la Comunidad de Propietarios, acordando la adopcion
de las medidas que en cada caso corresponda.
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Presidente

Es el Unico cargo cuya existencia y eleccion es imprescindible y debe ser forzosamente un propietario elegido por
mayoria simple, turno rotatorio o por sorteo y deberd mantenerse en el cargo durante un afio salvo que los estatutos
digan otra cosa.

El nombramiento es obligatorio, si bien el propietario designado podrd solicitar su relevo al juez dentro del mes
siguiente a su acceso al cargo, invocando las razones que le asistan para ello. El juez, , resolverd de plano lo procedente,
designando en la misma resolucién al propietario que hubiera de sustituir, en su caso, al presidente en el cargo hasta
que se proceda a nueva designacién en el plazo que se determine en la resolucion judicial.

Cudles son sus funciones?

* El Presidente es quien ostenta legalmente la representacion de la Comunidad en cuantos asuntos le puedan afectar;
ya sea en un procedimiento judicial o fuera del mismo v, por lo tanto, también es quien puede otorgar los oportunos
poderes de representacion procesal a un tercero.

* Ademds, tiene otras funciones especfficas, como son:

—Convocary presidir las Juntas, tanto ordinarias como extraordinarias, asi como firmar el Acta posterior:

—Defendery representar los intereses de la Comunidad en todos los dmbitos e intervenir en nombre de la misma
en todos los asuntos que le afecten.

—TFjercer las funciones de Administrador y Secretario cuando no hubiese un tercero nombrado al efecto.

Vicepresidente

El cargo deVicepresidente no es obligatorio, sino opcional, porlo que, en caso de que la Junta de Propietarios
decida su existencia se nombrard de la misma forma que el Presidente (por eleccidn, por turno rotatorio o
por sorteo).

Las funciones del Vicepresidente son: sustituir al Presidente en los casos de ausencia, vacante o incapacidad de
éste, asi como ayudarle en el ejercicio de sus funciones en los términos que establezca la Junta de Propietarios.

Secretario y administrador
dQuién puede ostentar estos cargos?

En principio, las funciones de Administrador y de Secretario de la Comunidad pueden ser desempefadas por
el mismo Presidente o por otros vecinos, aunque en la mayoria de los casos los Estatutos o la Junta de Pro-
pietarios, por acuerdo mayoritario, suelen prever la contratacion de profesionales ajenos a la Comunidad para
desempefiar tales funciones.

El Secretario y el Administrador pueden ser la misma persona o bien nombrarse por separado y, ademds, no es ne-
cesario que sean propietarios. Por eso, puede ser nombrado para tales cargos una persona con cualificacién profesional
suficiente y legalmente reconocida para el ejercicio de esas funciones, Corporaciones o personas juridicas.

{Cudles son sus funciones?

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

b) Preparar con la debida antelacién y someter a la Junta el plan de gastos previsibles, proponiendo los medios nece-
sarios para hacer frente a los mismos.

c) Atender a la conservacion y entretenimiento de la casa, disponiendo las reparaciones y medidas que resulten
urgentes, dando inmediata cuenta de ellas al presidente o, en su caso, a los propietarios.
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d) Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de obras y efectuar los pagos y realizar los cobros que sean procedentes.

e) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposicién de los titulares la documentacién de la co-
munidad.

f) Todas las demds atribuciones que se confieran por la Junta.

Ademds, el Administrador suele actuar también como Secretario de la Comunidad, lo cual supone que deberé:

* Preparar el Orden del Dia de las Juntas de propietarios; levantar Acta y gestionar su firma; remitir copia de las Actas
a todos los propietarios, etc.

» Custodiar y poner a disposicion de los propietarios el Libro de Actas y resto de documentacién de la Comunidad.

» Conservar, durante un plazo de cinco afios, las convocatorias, comunicaciones, apoderamientos y demds documentos
de la Comunidad.

* Realizar cuantas tareas adicionales le encomiende la Junta y que estén relacionadas con las labores de Secretario.

9. Régimen de citaciones y modificaciones

Todas las citaciones y notificaciones de la Comunidad a los propietarios deben efectuarse en el domicilio en Espafa
que estos hayan designado. En defecto de esta designacidn, se tendrd por domicilio para citaciones y notificaciones el
piso o local perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos las entregadas al ocupante
del mismo.

Si intentada una citacidn o notificacién al propietario fuese imposible practicarla este lugar, se entendera re-
alizada mediante la colocacién de la comunicacion correspondiente en el tablon de anuncios de la comunidad,
o en lugar visible de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos por los
que se procede a esta forma de notificacién, firmada por quien ejerza las funciones de secretario de la comu-
nidad, con el visto bueno del presidente. La notificacion practicada de esta forma producira plenos efectos ju-
ridicos en el plazo de tres dfas naturales.

10.Adopcion de acuerdos

Mayorias exigidas

Los acuerdos serdn adoptados por parte de los copropietarios o los que asistan en representacion de estos Ultimos, que
tengan derecho a voto en las Juntas de Propietarios debidamente convocados.

Los distintos tipos de mayorfas requeridas, segin el cardcter de los acuerdos a adoptar, son los siguientes:
I. Mayorias que se refieren a la totalidad de los miembros de la comunidad asistan o no a la Junta.
[.1 Unanimidad.

Se requiere para dar validez a los acuerdos relativos a la aprobacion o modificacion del articulado contenido
en el Titulo Constitutivo de la propiedad horizontal o en los Estatutos que, en definitiva, constituyen las normas
bdsicas de convivencia comunitaria. Hay que tener en cuenta que también se requiere la unanimidad para cual-
quier alteracién de la configuracion del edificio, su estructura, estado exterior, instalaciones o servicios, asf como
un reparto de gastos contrario al Titulo.

|.2 Mayoria de 3/5 partes.

Actualmente el establecimiento o supresidn de los servicios de ascensor, porterfa, conserjerfa, vigilancia u otros
servicios comunes de interés general, requerirdn el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representan las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

El arrendamiento de elementos comunes que no tengan asignado un uso especifico en el inmueble requerird
igualmente el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez representan
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las tres quintas partes de las cuotas de participacion, asi como el consentimiento del propietario directamente
afectado, si lo hubiere.

El establecimiento o supresidn de equipos o sistemas que tengan por finalidad mejorar la eficiencia energética
o hidrica del inmueble, incluso cuando supongan la modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, re-
querird 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. Los acuerdos vdlidamente adoptados con arreglo a esta
norma obligan a todos los propietarios.

[.3 Mayorfa Absoluta.

La realizacion de obras o el establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion
de barreras arquitectdnicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con minusvalia, incluso cuando
impliquen la modificacién del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerird el voto favorable de la mayorfa de
los propietarios que, a su vez, representen la mayorfa de las cuotas de participacion.

|4 Mayoria de 1/3.

Se refiere a acuerdos a peticién de cualquier propietario, por un tercio de los integrantes de la comunidad que
representen, a su vez, un tercio de las cuotas de participacidn.Tales acuerdos se refieren a:

- La instalacion de las infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de telecomunicacion regulados
en el Real Decreto-ley /1998, de 27 de febrero, o la adaptacion de los existentes, asi como la instalacién de
sistemas, comunes o privativos, de aprovechamiento de la energfa solar, o bien de las infraestructuras nece-
sarias para acceder a nuevos suministros energéticos colectivos.

- El establecimiento o supresion de equipos o sistemas distintos de los mencionados en el apartado anterior
que tengan por finalidad mejorar la eficiencia energética o hidrica del inmueble, 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, aplicindose,
en este caso.

Ademds, puesto que la adhesidn a este tipo de servicios es voluntaria, los gastos que se deriven de su instalacién
y mantenimiento, tan sdlo podrdn ser repercutidos a los vecinos que hayan solicitado darse de alta en los mismos,
si bien, en el supuesto de que haya otros vecinos que soliciten en el futuro el acceder a tales servicios, deberdn
abonar el importe que les hubiera correspondido en su dfa, debidamente actualizado, segin el interés legal.

2. Mayorias que se refieren los miembros de la comunidad que asistan a la Junta

Para la validez de los demds acuerdos bastard el voto de la mayorfa del total de los propietarios que, a su vez, re-
presenten la mayorfa de las cuotas de participacidn. En segunda convocatoria serdn validos los acuerdos adoptados
por la mayorfa de los asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de
los presentes.

3. Normas generdles respecto a los acuerdos

Todas las mayorfas recogidas en la Ley de Propiedad Horizontal se refieren a mayoria de votos y de coeficientes
de participacion, siempre se requiere la concurrencia de ambas.

En la junta de propietarios, presentes y representados, se someterdn a su decision o voto los asuntos sefialados
en la convocatoria. Fuera del orden del dia no se puede someter ninglin asunto a votacion, el acuerdo que se
tome en ese caso, salvo que sea por unanimidad de todos los integrantes de la Comunidad, no es Vvélido Si se
plantea cualquier otra cuestién durante el transcurso de la Junta, se debe convocar una nueva junta e incluir
ese asunto en el orden del dfa.

Para el computo de los votos ha de tenerse en cuenta: a) que cada propietario tiene el voto propio y tantos
como propietarios represente; b) que la cuota que represente es la suma de las que corresponden a los pisos o
locales que representan; c) por cada piso o local solo podrd asistir y tendrd voto un propietario; d) si una persona
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es propietaria de varios pisos y locales, tendrd un solo voto, pero la cuota de participacidn que represente serd la
suma de las correspondientes a todos sus elementos privativos.

Es importante destacar que en los acuerdos que requieren unanimidad, tres quintos y mayona por obras de acce-
sibilidad, se computardn 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 esta-
blecido en el articulo 9, no manifiesten su discrepancia por comunicacién a quien ejerza las funciones de se-
cretario de la comunidad en el plazo de treinta dfas naturales, por cualquier medio que permita tener
constancia de la recepcion, por tanto, es imprescindible comunicar el acuerdo a los ausentes, a los efectos de que
comience el cdmputo de este plazo. Sin embargo, en el resto de acuerdos que requieren mayorfa simple, en segunda
convocatoria son validos los acuerdos adoptados por la mayorfa de los asistentes, siempre que ésta represente, a
su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de los presentes.

En caso de que la mayorfa no pueda lograrse en la Junta, el Juez a instancia del propietario que lo solicite en el
mes siguiente a la fecha de la Junta, y oyendo en comparecencia a los contradictores, resolverd en equidad lo
que proceda dentro de veinte dfas.

El acuerdo tomado en Junta por la mayoria, es vdlido y ejecutivo desde el mismo momento en que se adopta. La
costumbre establecida de hacer constar en el orden del dia el punto “lectura y aprobacién del acta anterior”, no
afiade ni resta validez ni ejecutividad a los acuerdos adoptados en la Junta en la que se adoptaron.

| I.Acta de la junta de propietarios

Con posterioridad a la celebracion de la Junta, deberd redactarse un Acta, la cual serd enviada a todos los propietarios,
con independencia de que hubiesen participado o no en la reunion.

Ademas, el Acta deberd ser firmada por el Presidente vy el Secretario, en el supuesto de que éste fuese otra per-
sona, como prueba de conformidad con la misma, en un plazo maximo de diez dfas, tras la celebracién de la reu-
nién y antes de ser enviada a todos los propietarios.

Contenidos del acta

Con el propdsito de que todos los propietarios, tanto los que asistieron a la reunién como los que no lo hicieron,
queden informados con detalle y de manera clara y fehaciente, el Acta de cada reunién deberd contener, al menos,
esta informacion:

* lafecha hora vy lugar de su celebracion.

* Persona o personas convocantes.

 Cardcter ordinario o extraordinario de la convocatoria

* Su celebracién en primera o segunda convocatoria.

» Relacion detallada de todos los propietarios presentes o representados, asf como la suma de sus cuotas de part-
cipacion.

* Orden del dfa tratado.

* Acuerdos adoptados, asi como las mayorias que hayan apoyado cada uno de ellos, detallando la identidad de los
propietarios que hayan votado a favor y en contra, cuando este dato pueda ser importante cara a la validez definitiva
del acuerdo.

| 2. Impugnacion de acuerdos

Los acuerdos de la Comunidad de Propietarios podrdn ser impugnados judicialmente por cualquier propietario
que los considere contrarios a la ley o a los Estatutos, que resulten gravemente lesivos para los intereses de la
comunidad o perjudiciales para él.

Esta impugnacién se debe realizar necesariamente a través de la via judicial, siendo preceptiva la intervencién de
Abogado y Procurador.
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{Qué acuerdos pueden ser impugnados?

Los acuerdos que hayan sido adoptados por las Juntas de Propietarios y que pueden se impugnados por via judicial
son los siguientes:

a) Los que sean ilegales, es decir; los contrarios a las Leyes o a los Estatutos de la comunidad.

b) Los que sean gravemente lesivos para los intereses de la Comunidad en beneficio de uno o varios propietarios.

) Los que supongan un grave perjuicio para algin propietario, en particular y éste no tenga por qué soportarlo o
hayan sido adoptados de manera abusiva, privando al propietario de algiin derecho legftimo.
{Quién puede impugnarlos?

Los puede impugnar cualquier propietario, con independencia de cudl sea su cuota de participacion, si bien, l[dgicamente,
no podrd impugnar un acuerdo de la Junta aquel propietario que en su momento hubiese votado a favor del mismo,
por lo que tan sélo podrdn impugnar judicialmente un acuerdo aquellos propietarios que:

a) Hayan salvado su voto.
b) No hubiesen votado por no estar presentes ni representados en la Junta en la que se adoptd el acuerdo.

) Se hubiesen visto indebidamente privados de su derecho a votar y no se les hubiese permitido ejercer este
derecho en la Junta.

{Qué requisitos deben cumplirse para impugnar un acuerdo?

Los ausentes a la Junta, para impugnar los acuerdos que requieren unanimidad, 3/5 y mayorfa por obras de accesibilidad,
deben haber comunicado previamente su voto en contra o salvado su voto en el plazo de 30 dias legalmente esta-
blecido desde el momento de la recepcidn del acta (salvo impugnacion previa).

Ademads de esto, es un requisito imprescindible el que no tenga pendiente ninguna deuda con la Comunidad o que,
en caso de tenerla, haya consignado judicialmente su importe, salvo que la impugnacion tenga que ver precisamente
con alglin acuerdo de la Junta dirigido a establecer o modificar las cuotas de participacion en gastos.

{Dentro de qué plazos puede impugnarse?

Una impugnacion puede llevarse a efecto, respetando los siguientes plazos:

a) Si son acuerdos contrarios a la Ley o de los estatutos, se dispondrd del plazo de un afo.
b) En el resto de los casos, el plazo, serd tan sélo de tres meses.

Estos plazos comienzan a correr desde la fecha en que se celebrd la Junta, si es que el propietario que vaya a presentar
la impugnacion estaba presente en la misma o, en caso contrario, desde el mismo momento en que, a través del Acta
de la reunidn, recibid la notificacion con respecto al acuerdo adoptado o tenga noticia detallada del mismo.

Los plazos para impugnar no se interrumpen por ningun tipo de reclamacién previa.

| 3. Cuotas de participacion, gastos comunitarios y fondo de reserva

Cuota de participacion

La Cuota o Coeficiente de Participacion en la Propiedad es una cifra que hace referencia a la proporcidn que le co-
rresponde a cada una de las viviendas o locales que constituyen una Comunidad de Propietarios con respecto al total
del edificio y de sus elementos comunes.
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Esta Cuota suele ser fijada en origen por el mismo promotor o constructor de las viviendas y es un dato que
aparece ya recogido en la escritura de obra nueva, el cual quedard posteriormente reflejado en cada una de las
escrituras individuales de compraventa.

Para la fijacidn de la cuota de participacion se tomard como base la superficie Util de cada piso o local en relacién
con el total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior; su situacién y el uso que se presuma racionalmente
que va a efectuarse de los servicios o elementos comunes.

Gastos comunitarios

Todos los gastos ordinarios o extraordinarios requeridos para el uso o conservacion del edificio serdn sufragados
en funcién de la cuota de participacion o a lo especialmente establecido en los Estatutos. No obstante, la Comu-
nidad de Propietarios podrd adoptar acuerdos con el régimen legal preceptivo (unanimidad) para modificar la
forma de contribucién a los gastos.

Gastos ordinarios

Son aquellos que se derivan del mantenimiento y conservacién de las instalaciones y servicios comunes (ascensor,
antenas, calefaccidn, tejado, escalera, etc.).

Entre estos servicios comunes, se incluiria también el posible personal contratado (limpieza, porteros, jardineros,
honorarios del administrador profesional, etc.).

También se consideran gastos ordinarios las tasas que paga la comunidad, primas de seguro, contratos de manteni-
miento, etc.

Gastos extraordinarios

Son los que se producen por la incorporacion de algin nuevo servicio comunitario o por adaptacién a alguna
normativa legal, asi como los gastos derivados la reparacién de alguna de las instalaciones o servicios ya existentes
(tejado, fachadas, cafierias, calefaccidn, ascensor, etc.).

Estos obligan a la comunidad a realizar un esfuerzo econémico que, en funcidn de su importe, se suele pagar
mediante una cuota adicional Unica o varias derramas.

Siempre es el propietario del piso o local quien estd obligado frente a la comunidad al pago de las cuotas, con inde-
pendencia de que posteriormente se las puede repercutir al arrendatario o al usufructuario, si asi lo han acordado
entre ellos.

El fondo de reserva

La Comunidad de Propietarios esta obligada a constituir un Fondo de Reserva, que consistird en una cantidad de
dinero que deberd ser aportada por los propietarios y cuyo objetivo es el poder contar siempre con recursos
para atender a los gastos que se generen como consecuencia de las obras de conservacién y reparacion del edi-
ficio, asi como para la posible contratacidn de un seguro de dafios y responsabilidad civil o de un servicio de man-
tenimiento permanente del edificio y de sus instalaciones.

Este Fondo de Reserva se debe mantener siempre en las cuentas de la Comunidad y ascenderd al importe que de-
termine la Junta de Propietarios, pero nunca podrd ser inferior al 5% del dttimo presupuesto ordinario de la Comunidad
y las cantidades aportadas por este concepto pertenecen a la Comunidad.

4. Obras comunitarias

Es muy usual la actitud de sentir un gran interés por mantener en perfecto estado la vivienda particular y, en
cambio, mostrar mucho menos interés con respecto a los elementos comunes del edificio en que se encuentra
ubicada su vivienda.
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Grave error, pues hay que ser conscientes de que todo inmueble se deteriora con el uso vy el paso del tiempo y una
vivienda particular muy bien conservada puede resuttar muy poco confortable si el edificio presenta mdttiples deficiencias
en sus elementos estructurales (tejado; terrazas; fachada; accesos, etc.) o en las instalaciones y servicios comunes (as-
censor; iluminacidn; limpieza; antenas; calefaccidn; etc.), que incluso pueden llegar a generar problemas de seguridad.

Por eso, es muy importante el preocuparse por que en el edificio se realice un mantenimiento preventivo adecuado
(revisiones periddicas; limpiezas generales; pequefias reparaciones, etc.) y que incluso se vayan introduciendo mejoras
de gran utilidad para todos y que en la concepcidn inicial del edificio quizd no estaban previstas.

A este respecto, la Ley de Propiedad Horizontal sefiala en el articulo 10, que serd obligacion de la Comunidad la re-
alizacién de las obras necesarias para el adecuado sostenimiento y conservacién del inmueble y de sus servicios, de
modo que redna las debidas condiciones estructurales, de estanqueidad, habitabilidad y seguridad.

Asimismo, la Comunidad, a instancia de los propietarios en cuya vivienda vivan, trabajen o presten sus servicios
personas con discapacidad o mayores de 70 afios, vendra obligada a realizar las obras de accesibilidad quesean
necesarias para el uso adecuado a su discapacidad de los elementos comunes, o para la instalacion de dispo-
sitivos mecanicos y electrénicos que favorezcan su comunicacion con el exterior, cuya importe total no excede
de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

I5. Reclamaciones de cuotas impagadas

Uno de los problemas que causa un deterioro frecuente en la convivencia de las Comunidades es la existencia
de Propietarios que no pagan con regularidad la cuota de gastos que les corresponde, y por tanto, se convierten
€N MOorosos.

Ante esa situacion, ;qué se puede hacer?

Ldgicamente, la primera actuacion y la mds recomendable es la de tratar de hablar con dicho propietario cuanto
antes, intentar encontrar una posible solucidn, llegando a un acuerdo.

En caso de que esta primera solucidn sea infructuosa, se puede recurrir también a uno de los servicios que
prestamos en Bizilagun, el servicio de Mediacidén-Conciliacidn, que entre sus funciones contempla, precisa-
mente, el mediar entre los propietarios de una Comunidad de Propietarios, cuando éstos no consiguen po-
nerse de acuerdo.

Si se mantiene el impago, pues el vecino no responde de su deuda o incumple los compromisos adquiridos, la
Ley ha previsto férmulas rdpidas vy eficaces orientadas a conseguir que el vecino moroso pague su deuda.

Proceso monitorio

Dentro de estas férmulas, la mds cominmente utilizada es la que se conoce como “proceso monitorio”, que el
legislador ha sefialado explicitamente que sea de aplicacién en los caso de reclamacion de las Comunidades de
Propietarios hacia los vecinos morosos.

El deudor moroso es el titular registral de la finca o bien el propietario anterior de la vivienda o local que deba
responder solidariamente de la deuda.

El procedimiento a seguir para acometer este proceso es bastante simple:

[. La Junta de Propietarios deberd:

» Aprobar la cantidad a reclamar la liquidacidn de la deuda y acordar por mayorfa el hacerlo a través de un
proceso judicial.

» Facultar al Presidente o al Administrador para presentar tal reclamacién ante el Juzgado.
* Notificar al deudor y a todos los demds propietarios sobre el Acuerdo adoptado por la Junta.

* Asi mismo, aunque no es obligatorio recurrir a un abogado o a un procurador para llevar adelante el pro-
cedimiento judicial, si se decide contratar los servicios de cualquiera de estos profesionales, la Junta deberd
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facultar expresamente al Presidente o al Administrador para hacerlo. Siempre resulta aconsejable contratar
los servicios de estos profesionales aunque no sea preceptiva su intervencidn, ya que el demandado moroso
condenado debera hacer frente a los honorarios de estos profesionales.

2. El Presidente o el Administrador, presentardn en el Juzgado tal reclamacion, actuando de la forma siguiente:

Aportar la certificacion del acuerdo liquidatorio de deuda de la Junta de Propietarios (dicho certificado lo
debe firmar el Secretario o, si no existe ese cargo, el Presidente), asi como un Documento que acredite
que se le ha notificado debidamente al deudor el importe de su deuda.

En el procedimiento monitorio, ademds de reclamar el pago de la deuda, se podré:

—Reclamar los gastos en que se haya podido incurrir con anterioridad para reclamar al propietario la
deuda, para lo cual se deberdn aportar facturas o justificantes de dichos gastos.

—Reclamar los intereses que se puedan producir.

—Reclamar los gastos derivados de los servicios juridicos prestados por el Abogado o el Procurador, en
caso de que éstos hayan sido contratados.

Asimismo, en la presentacidn de reclamacion, se puede solicitar al Juez el embargo preventivo de bienes
suficientes del propietario deudor, para hacer frente a la cantidad reclamada, los intereses y las costas
del juicio.

3.- Una vez presentada la reclamacion v, si ésta es admitida a trdmite:

El Juez en el plazo de 20 dias, le requerird al demandado a quien corresponda la deuda para que pague a
la Comunidad o, en caso de que éste entienda que no le corresponde pagar la cantidad que se le reclama,
comparezca ante el Juez y alegue por escrito sus razones para oponerse al pago. El juez podrd ordenar el
embargo preventivo de bienes suficientes para hacer frente a la cantidad reclamada.

Si el demandado no atiende la reclamacion judicial y no paga ni comparece para presentar alegaciones, el
Juez dictard directamente auto.

En cualquier caso, el piso o local estard afecto o responderd de las deudas de su propietario frente a la Comunidad.
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Formularios de uso mas frecuente




Formulario n.° |

Convocatoria a Junta de constitucion de la Comunidad

Los abajo firmantes, que constituyen mds del 25% de los componentes de la Comunidad, por la presente convocan
aVd.a una reunién en Junta General Extraordinaria, la cual tendrd lugareldia ................ de ...
200 alas o de latarde en los localesde .............. , al objeto de tratar el siguiente:

Orden del dia

[° Constitucidn legal de la Comunidad.

2° Nombramiento de cargos directivos.
Presidente
Secretario
Administrador

3° Puesta en marcha de los servicios de la finca.

4° Cuota mensual a satisfacer — Liquidaciones — Presupuesto de gastos.

Dada la importancia de los asuntos a tratar se le encarece su mds puntual asistencia, pudiendo otorgar su repre-
sentacidn por escrito en otra persona en el caso de que no pudieraVd. acudir

Relacién de Promotores, junto con el elemento privativo de que son duefios y cuota de Participacion.

FIRMAS de los promotores de la reunién:

S o A= R PISO orveereeseesesesessssssssssssiinnns (@IUTe] = % FdO. v
R o = (o R (@IUT] 7= I 73 e o Y
T - Yo S (@]} 7= N % FAO. wovvveeerreerirssn
R o - Yo R (@]} 7= N % FAO. oo
R o A [ [@XUTo) 7= N 9% Fdo. i
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Formulario n.° 2

Acta de constitucion de la Comunidad

... de dos mil ....

Reunidos en Junta General Extraordinaria, bajo convocatoria promovida por mas del 25% de los componentes
de la Comunidad, los propietarios relacionados al margen, tomaron los siguientes acuerdos en relacién con los
asuntos a tratar que figuran en el Orden del Dia de la misma:

I°. Constitucion legal de la Comunidad

Se constituye legalmente la Comunidad de la casa sefialada con €l NUM. ...,
A 12 CAIIE ottt BN vt
la cual se regird, en primer lugar por lo dispuesto en la vigente Ley de Propiedad Horizontal de 21 de Julio de
1960 y normas contenidas en el titulo de propiedad, asi como por los Estatutos y Normas de Régimen Interior
que se redactardn, previa su aprobacién por la Junta de Propietarios.

2°. Nombramiento de cargos directivos

Se nombra Presidente de la Comunidad a D./ D ... N o gol o] S r=IgTo)
del piso (o local), a quien se le confiere los mds amplios poderes de representacién de la Comunidad en todos
aquellos asuntos que sean necesarios, tanto extrajudiciales como judiciales, pudiendo otorgar; si fuere necesario,
los poderes notariales pendientes a favor de los Procuradores de los Tribunales que estime conveniente, asi como
practicar requerimientos.

Se nombra Administrador — SECretario @ D./ D ssicssssssssssssssssssss s ssssssssssssssss
3°. Puesta en marcha de los servicios

Se faculta a la Junta de Gobierno de la Comunidad para que ponga en marcha los servicios comunes, tales como
ascensor, calefaccion, etc. para la cual por la misma procederd a girar una cuota de derrama especial y extraordinaria
para tal fin, que se fija €N 12 CANLIAAA AE .
EUIOS POI VIVIENAE Y vovveeivveesirerssrssssissesssssesssisssssisssssssssssssessssssissssssssssssssessssssissssssisssssssoseess Euros por local.

Esta derrama es provisional y a reserva de liquidacién definitiva de acuerdo con las normas establecidas.

Del mismo modo se faculta a la Junta de Gobierno para que contrate los servicios de luz comunitaria, agua, por-
terfa, etc. mediante la formalizacidn de los correspondientes contratos.

4°, Cuota mensual a satisfacer

A fin de cubrir el presupuesto de gastos previsibles aprobado, se acuerda establecer las siguientes cuotas mensuales
que deberdn se abonadas por los Sres. Propietarios en la cuenta comunitaria abierta en el Banco
............................................................ TVt PPN o kol e I e r- S« =g |3 o
de la primera semana de cada mes.

Yot [ EUIOS (ovvvvrerressirnessnesessen GASEOS Y v fondo de reserva)
Pisos derechas ... EUIOS (orvvvrerressmrreessnesessne GASLOS VY evvevirrerssirsessinsssissesines fondo de reserva)
PiSOS iZQUIENdAS .....cvvevrmvereessssivesseesssnien EUIOS (cormmmrerressssmeessessssnne GASTOS Y wevvvvsmnvrrsesssis v fondo de reserva)

Pisos interiores

. gastosy .. .. fondo de reserva)

PiSOS XTEMONES ....vuvvvvvvievrvresssieerressssnen CUIOS (cevvnrerervessssnesssessssenine GASTOS Y wevvvvrresninseressssensseesssnnens fondo de reserva)

Esta cuota es provisional y a reserva de practicar por la administracién la correspondiente liquidacidon de acuerdo
con las normas establecidas. Esta liquidacion se practicard al final de cada ejercicio que se cerrard al 31 de diciembre
de cada afio.
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Por la Junta de Gobierno de la Comunidad se redactard el correspondiente presupuesto previsible de gastos para
cada ejercicio que comenzard el dia |° de Enero con cierre al 31 de Diciembre de cada afio y se fijard la cuota
mensual a satisfacer por cada propietario para cubrir el indicado presupuesto.

5° Normas de Régimen interior (por ejemplo)

Con el fin de regular la limpieza del portal y escalera de una forma eficaz, se acuerda contratar los servicios de
una persona encargada de tal menester, facultando a la Junta de Gobierno para que proceda a dicha contratacién
mediante la retribucién que estime y sea justa.

Dicha retribucion serd abonada con cargo a los presupuestos de la Comunidad, excluyendo a las lonjas de
contribuir a este gasto.

O bien:

Con el fin de regular la limpieza del portal y escalera de una forma eficaz, se acuerda el que la misma corra a
cargo de los propietarios de las viviendas, estableciéndose a tal fin las siguientes normas:

Cada propietario deberd realizar la limpieza de su tramo de escalera semanal, y la del portal y patio, cuando le
corresponda estableciéndose para ello el turno correspondiente.

La infraccidn por parte de algin propietario de esta Norma, facultard a la Junta de Propietarios para contratar
con persona ajena a la Comunidad este servicio de limpieza, corriendo los gastos que ello motive por cuenta
del infractor.

Estas Normas para la limpieza de los elementos comunes al estar transcritas en Acta obligan a todos los copro-
pietarios.

Ello siempre que el titulo constitutivo del régimen de Propiedad Horizontal no disponga alguna otra manera es-
pecial que modifique este principio general.

Si por cualquier motivo Uds., no llegasen a ningtin acuerdo con respecto a cdmo repartirse equitativamente las
limpiezas mencionadas, deberdn efectuarla toda entre todos.

6° Obras necesarias a realizar (por ejemplo)

Siendo necesaria la realizacion de obras en la cubierta de la finca, por hallarse la misma en mal estado, lo que pro-
duce filtraciones en los pisos, se acuerda proceder a la reparacion de dicho elemento comun, bajo el presupuesto
facilitado por el industrial. D./ D% por un importe de ... "
Euros, facultando a la Junta de Gobierno para que gire las derramas necesarias de acuerdo con las condiciones
de pago establecidas en dicho presupuesto y con arreglo a los porcentajes de participacion de cada piso o local.

7° Ruegos y preguntas

El / La Presidente/a . csvesesesssssssssssssnnn El / La Secretario/a — AMINIStrador/a ... seesssssssssssssssssssssssnnes

FAO. D /D s FAO D/ D s

(A continuacién firman los asistentes.)
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Formulario n.° 3

Convocatoria a la Junta Anual Ordinaria

Muy Sr. Mio:

Convocado aVd.y demds propietarios a la Junta General Ordinaria de la Comunidad de Propietarios de la casa
N° de 12 CAllE oo AE ,que se celebrarad
en % convocatoria €N .., 2 135 Horas del dia
................................................. e e Q€1 Presente afio, y en el caso de que por falta de

asistentes no se pudiera celebrar, en 2.* convocatoria media hora mds tarde, para tratar y decidir sobre los
siguientes asuntos:

a. Presentacion de liquidacién y aprobacidn de cuentas y saldos del €JEICICIO ...
b. Presentacidn y aprobacidn del presupuesto para €l €JErCICIO .,
c. Renovacién de cargos.

d. Cuota mensual a satisfacer

f. Ruegos y preguntas

Relacion de propietarios que no estdn al corriente en el pago de las deudas vencidas a la Comunidad.

ROl A T Propietario del piSO ... e
RO A Propietario del piSo ... e e s e
RO A Y Propietario del piso ... et
ROl A Y Propietario del piSO ... et

Advertencia legal: Se advierte a los propietarios que en el momento de iniciarse la Junta no se encontrasen al
corriente en el pago de todas las deudas vencidas de la Comunidad y no hubiesen impugnado judicialmente las
mismas o procedido a su consignacidn judicial o notarial de la suma adecuada, de que podrdn participar en las
deliberaciones, si bien se les privard de voto en la Junta.

o T - e oS
El / La Presidente/a ..isssseesssssssssssssssne El/ La Secretario/a — AdMINISTrador/a .
(e[ DA B R[S X A B
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Formulario n.° 4

Modelo de Acta de Junta General Ordinaria

%
%
%
Representantes
D/ D2 st [ Yo TN (@GN0 7= I %
D/ D s Y@ R @[V} 7= R, %
D/ Dttt PISO wvvvvvveesssssisssseessssssssssssssssnssssssess (@(FTo) v- I %
Ausentes
D/ D2 s s [ Yo TN (@GN v I %
D/ D2 et PISO wovvvvvvveeessesssssnssssseesssssssmisssssessssssins (@FTo) = I %
D/ Dt PISO wovvvvveessssssisssssessssssssssssssssnssssssess (@(FTo) v- I %

Reunidos en Junta General Ordinaria, convocada al efecto por el Presidente, en primera convocatoria (o al no
haber acudido nimero suficiente para la validez de la primera, fue celebrada en segunda convocatoria media hora

después tal como hizo constar en la convocatoria) bajo la Presidencia de D. / D ...
propietario del PISO/IOCAl . los propietarios relacionados al margen, que
representan €l ... % de las cuotas de participacion de la Comunidad, se dio comienzo a la reunion.

En primer lugar, se dio conocimiento de los nombres, apellidos y cuotas de participacion de los propietarios en
el pago de todas las deudas pendientes, previamente advertidos en la convocatoria, que fueron los siguientes.

[ R PISO wevorerirerinn Cuota v %.Deuda pendiente ... euros (s.ru.o)
[ PiSO oo Cuota ... %.Deuda pendiente ... euros (s.ru.o)
[ A RN PISO wevvvrrsrriinn Cuota v %.Deuda pendiente ... euros (s.ru.o)
(D 5 XN PISO ovverrrrrirenn CUuota e %. Deuda pendiente ... euros (s.nu.o)

A continuacién se pasé a tratar los puntos del orden del dia de la convocatoria y previa exposicion, deliberacion
y votacion, se tomaron los siguientes acuerdos:

PRIMERO. — Presentacién de la cuentas correspondientes al €Jercicio de ........ccrvcernccerenenceeenencenne a
..................................................... si procediere.

Se representan las cuentas vy liquidacion por el Sr. Administrador; el cual da las explicaciones pertinentes, contes-
tando a las cuestiones formuladas por los asistentes y se acuerda aprobarlas con ... votos a favor y
.............................. en contra (si fuera determinante para alcanzar la mayorfa se hard constar también las cuotas de
participacion).

Dicha liquidacidn arroja el siguiente resultado:

Total INGresOS PEMIOAO! v e euros
Total INGresos PErIOAO: i o euros
Total INGresSOS PEIIOAO! v oo euros

Asimismo se acuerda por los presentes girar al cobro los recibos de los saldos que resultan deudores y abonar
los saldos acreedores.
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SEGUNDO.- Presentacion y aprobacion si procede del Presupuesto para el ejercicio de

Se facilita a los presentes por el Sr. Administrador un ejemplar del presupuesto de gastos previsibles para el pro-
Ximo ejercicio que en IMporte total ASCIENAE @ ... euros. El Fondo de maniobra
se establece para dicho periodo en ..., euros.

Tras la intervenciones oportunas vy la deliberacién correspondiente, es aprobado dicho presupuesto por
e VOTOS @ favorn y .votos en contra (si fuera determinante para obtener la mayora,
se hard constar también las cuotas de participacion).

TERCERO.- Nombramiento de nueva Junta Directiva por cese reglamentario del actual.

Debiendo cesar la actual Junta de Gobierno de la Comunidad por haber finalizado el plazo de su mandato,
se nombra (por eleccidn, sorteo o siguiendo el turno que tiene establecido la Comunidad) Presidente de la
Comunidad a D./ D i propietario del piso/IOCal ... y
Administrador Secretario a D./ D .

Se conoce al Presidente D./ D% ...reeeeeeisssssesesssssssssssssss los mds ampliados poderes de represen-
tacion de la Comunidad en todos aquellos actos que sean precisos, incluida la reclamacion de las deudas pendiente
a los propietarios deudores, tanto judiciales como extrajudiciales, pudiendo otorgar poderes notariales a favor de
los Procuradores de los Tribunales que estime oportunos, si fuera necesario asi como practicar requerimientos.

CUARTO.- Cuota mensual a satisfacer para cubrir el presupuesto.

A fin de cubrir el presupuesto de gastos previsibles aprobado, se acuerdan establecer las siguientes cuotas mensuales
que deberdn ser abonadas por los Sres. Propietarios en la cuenta comunitaria abierta en el Banco

Sucursal n.° de cta. dentro de la primera semana de cada mes.
LOCAIES oovvrrvrrssirnssnessssesesssisssen GASLOS Y ovvvvrvrnssinsssissssssssssssssnees fondo de reserva)
Pisos derechas gastos y ...fondo de reserva)
PisOS IZQUIErdas ... EUIOS (Lovvvrsrversssssmmsessssssesssssssesnes GASTOS Y wevvvvvvresssnnrssssssesssssssnsssssne fondo de reserva)
PiSOS INTEMOrES .oocvvvvvressieresserere SV T4 oIS (R GASLOS Y oo fondo de reserva)
PiSOS eXEriOres ......mmmmmiereesins LU oL GASTOS Y wevvvvrsrenrrresinssssssmissssssiesees fondo de reserva)

Esta cuota es provisional y a reserva de practicar por la administracion la correspondiente liquidacion de
acuerdo con las normas establecidas.

Esta liquidacién se practicard al final de cada ejercicio que se cerrard al 31 de diciembre de cada afio.

Por la Junta de Gobierno de la Comunidad se redactard el correspondiente presupuesto previsible de gastos para
cada ejercicio que comenzard al dia 1.° de enero con cierre al 31 diciembre de cada afio y se fijard la cuota mensual
a satisfacer por cada propietario para cubrir el indicado presupuesto.

QUINTO.- Normas de Régimen interior (por ejemplo).

Con fin de regular la limpieza del portal y escalera de una forma eficaz, se acuerda contratar los servicios de una
persona encargada de tal menester; facultando a la Junta de Gobierno para que proceda a dicha contratacién mediante
la retribucion que estime y sea justa. Dicha retribucidn serd abonada con cargo a los presupuestos de la Comunidad,
excluyendo a las lonjas de contribuir a este gasto.

O bien:

Con el fin de regular la limpieza del portal y escalera de una forma eficaz; se acuerda el que la misma corra a cargo
de los propietarios de las viviendas, estableciéndose a tal fin las siguientes normas:
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—Cada propietario deberd realizar la limpieza de su tramo de escalera semanal y la del portal y patio, cuando le
corresponda, estableciéndose para ello el turno correspondiente.

—La infraccidn por parte de algin propietario de esta Norma, facultard a la Junta de Propietarios para contratar
con persona ajena a la Comunidad este servicio de limpieza, corriendo los gastos que ello motive por cuenta del
infractor:

Estas Normas para la limpieza de los elementos comunes al estar transcritas en Acta obligan a todos los copro-
pietarios.

Ello siempre que el tftulo constitutivo del régimen de Propiedad Horizontal no disponga alguna otra norma especial
que modifique este principio general.

Si por cualquier motivo Uds. No llegasen a ninglin acuerdo con respecto a cdmo repartirse equitativamente las lim-
piezas mencionadas, deberdn efectuar toda entre todos.

SEXTO.- Obras necesarias a realizar (por ejemplo)

Siendo necesaria la realizacién de obras en la cubierta de la finca, por hallarse la misma en mal estado, lo que produce
fittraciones en los pisos, se acuerda proceder a la reparacién de dicho elemento comun, bajo el presupuesto facilitado
POF €l INAUSEIIAl D oo por un importe de .
euros, facuftando a la Junta de Gob|emo para que gire las derramas necesarias de acuerdo con Ias condmones de
pago establecidas en dicho presupuesto y con arreglo a los porcentajes de participacion de cada piso o local.

SEPTIMO.- Ruegos y preguntas

El / La Presidente/a . eeessisssseeesssssssnsssssnne El/ La Secretario/a — AMINIStradOr/a .. msvsseeesssssssisssssssssssssssssssssnes

FAO. D. /D% s e T T D B OO
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Formulario n.° 5

Convocatoria del Presidente a Junta Extraordinaria

Muy Sr. mio:

Convoco aVd. y demds propietarios a la Junta Extraordinaria de la Comunidad de Propietarios de la casa n.°
............................ de 12 CAllE o Q€ s QUE SE€ CElEDrArA €N
[.% CONVOCALONA BN oo s a 1S i, horas del dfa ... de
.......................................... del presente afo, y en el caso de que por falta de asistentes no se pudiera celebrar, en 2.°
convocatoria media hora mds tarde, para tratar y decidir sobre los siguientes asuntos:

e) Obras necesarias a realizar

f) Ruegos v preguntas

Relacion de propietarios que no estdn al corriente en el pago de las deudas vencidas a la Comunidad.

ROl A TP Propietario del piSO ... et
ST/ ST vt Propietario del piso ... et
ROl A Y Propietario del piSO ... e
RO A T Propietario del piSo ... e e e

Advertencia legal: Se advierte a los propietarios que en el momento de iniciarse la Junta no se encontrasen al
corriente en el pago de todas las deudas vencidas de la Comunidad y no hubiesen impugnado judicialmente las
mismas o procedido a su consignacién judicial o notarial de la suma adecuada, de que podrdn participar en las
deliberaciones, si bien se les privard de voto en la Junta.

El / La Presidente/a .. eccssesesesssssssisssssseen El/ La Secretario/a — AdMINIStrador/a ..
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Formulario n.° 6

Convocatoria a Junta Extraordinaria por el 25% de los propietarios y/o 25% de cuotas de participacion

Muy Sr. mio:

Los abajo firmantes que constituyen la cuarta parte de los propietarios y/o al menos, el 25% de las cuotas de
participacion, de conformidad con lo dispuesto en le art. | 6-1 de la L.PH. por la presente convocan aVd.y demas

propietarios a una reunién en Junta General Extraordinaria de la Comunidad de Propietarios de la casa n.° ...
de 12 CAlIE i AE s
que se celebrard en |.* CONVOCAONA €N vvvmvvrciimenssiresssmsessssssssssss s 2 1aS s horas del
dia e de e del presente afio, y en el caso de que por falta de asistentes no se
pudiera celebrar, en 2.* convocatoria media hora mas tarde para tratar y decidir sobre los siguientes asuntos.

LS00

TEM@ 2.7 oo

TEMA 3.7 v

Ruegos y preguntas

Relacion de propietarios que no estdn al corriente en el pago de las deudas vencidas a la Comunidad.

ROl A PR Propietario del piSO ... e e
RO A R Propietario del piso ... e
RO A Propietario del piSO ... e
RO A N Propietario del piso ... et

Advertencia legal: Se advierte a los propietarios que en el momento de iniciarse la Junta no se encontrasen al
corriente en el pago de todas las deudas vencidas de la Comunidad y no hubiesen impugnado judicialmente las
mismas o procedido a su consignacidn judicial o notarial de la suma adecuada, de que podrdn participar en las
deliberaciones, si bien se les privard de voto en la Junta.

Los promotores de la reunion

Relacién de promotores, elemento del que son duefios y cuota de participacion.
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Formulario n.° 7

Modelo de Acta de Junta Extraordinaria®

o - I o [ a7 I 1 o R

Asistentes

[0 I PISO evverreesssssssssssessssssmsssssssssssssnnss (@(¥Te} 7= R %

D D s LYo Y (@(VTe] 7= %

[0 D KOO [ Y (@XUTo) 7= T %
Representantes

D/ D s PISO e sssssssssssssssssnnns (@(U]e} 7= R %

D,/ D s Yo N @[V} 7= R, %

[0 D KOO (Yo Y (@IUTo] = N, %
Ausentes

D/ D s PISO o rvevveensssssssssssesssssssssssssssssssnns (@[U]e} 7= R %

[0 LYo T (@IVe] 7= I %

(DA N [T T (GITT] 7= N %

Reunidos en Junta Extraordinaria convocada al efecto por el Presidente, en primera convocatoria (o al no
haber acudido nimero suficiente para la validez de la primera, fue celebrada en segunda media hora después,
tal como se hizo constar en la constar en la convocatoria) bajo la Presidencia de D. D2
propietario del piso/local ...
los propietarios relacionados la margen que representan €l ... % de las cuotas de participacion de la
Comunidad, se dio comienzo a la reunién:

En primer lugar, se dio conocimiento de los nombres, apellidos y cuotas de participacion de los propietarios privados
de voto por no encontrarse al corriente en el pago de todas las deudas pendientes, previamente advertidos en la
convocatoria, que fueron los siguientes:

[0 5 N PiSO wevvveirersienn Cuota v %. Deuda pendiente ... euros (s.ru.o)
[ A N PiSO oo Cuota v %.Deuda pendiente ... euros (s.ru.o)
(D 5 XN PISO v Cuota e %. Deuda pendiente ... euros (s.ru.o)
[ A PiSO wevoverirerinn Cuota e %.Deuda pendiente ... euros (s.ru.o)

A continuacidn se paso a tratar los puntos del orden del dia de la convocatoria y previa exposicién, deliberacidn
y votacion, se tomaron los siguientes acuerdos.

PriIMEro: .....ovvvevessisiiivssssssnssssssssssssssssssssssssss
SegUNAO: ...
TEICEIO! oo
[T o L

QUINTO: ..o sssssieens

*Si la Junta ha sido convocada por la cuarta parte de los propietarios o un nimero de estos que represente al menos el 25%
de las cuotas de participacidn asi se hard constar
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Sexto (por ejemplo, obras a realizar): Siendo necesaria la realizacién de obras en la cubierta de la finca, por
hallarse la misma en mal estado, lo que produce filtraciones en los pisos, se acuerda proceder a la reparacién
de dicho elemento comun, bajo el presupuesto facilitado por el industrial D. / D. ...
POF UN IMPOIE A€ w.oovsceeseesseessermsirsssssssessssssesssess st sess s sess s s euros, facultando a la Junta de Gobierno
para que gire las derramas necesarias de acuerdo con las condiciones de pago establecidas en dicho presu-
puesto y con arreglo a los porcentajes de participacion de cada piso o local.

Septimo: Ruegos y Preguntas

El / La Presidente/a . sssssseeesssssssnsssssnne El / La Secretario/a — AMINIStradOr/a ... msseeessssssmssssssssssssssssssssnes

(A continuacién firman los asistente.)

FAO. D /D s FAO. D/ D ettt
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Formulario n.° 8

Modelo de otorgamiento de representacion para Junta (notificada al Presidente)

R0 A Y Presidente de la Comunidad de Propietarios

o

Lo LS T = [0 T

Sr. Presidente:

Le notifico a través de esta carta qUE aUTONZO @ D. / D2t
para que en mi nombre y representacion asista a la Junta GENEFal ...
(ordinaria/extraordinaria), que segin convocatoria efectuada se celebrard en el dia ... ,
pudiendo ejercer en la misma los derechos que segin la Ley me corresponderfan en caso de asistir personalmente.
Todo ello en uso del derecho que me confiere le n.° |, parrafo |1.° del art. |5 de la vigente Ley de Propiedad
Horizontal.

Sin otro particular; reciba un cordial saludo.

Firmado: el propietario / la propietaria

SE T SPA. ot ss s R

Propietario del PISO/IOCAL. . ...
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Formulario n.° 9

Modelo de otorgamiento de representacion para Junta a otro propietario

D/ D eeeereessseesssssssssssssss s st 585 CON DINLL N rreerssmeesssssesssssesssssnnenes
propietario del PISO/OCAl ... , A€ 12 CAIIE o
S TR s , haciendo uso de lo dispuesto en el n.°.1 parrafol.° del art. I5
de la vigente Ley de Propiedad Horizontal, autorizo y delego a D./ D ...,

para que en mi nombre y representacion asista a la Junta General ..., (ordinaria/ex-
traordinaria), que segun la convocatoria efectuada se celebrard el ProxXimo da ... , pudiendo
ejercer en la misma los derechos que segin la Ley me corresponde personalmente.

Firmado: el propietario / la propietaria

SE T ST, e RS s e

Propietario del PISO/IOCAL. . ... ssissss s sesesesssesees
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Formulario n.° 10

Modelo general de certificacion de un acta de una reunién de la Comunidad

D Secretario (en defecto Administrador- Secretario o Presidente)
de la Comunidad de Propietarios de la casa n.% ... AE
CERTIFICO:

Que en el Libro de Actas de la Comunidad, al folio ... ,figura la que a continuacién transcribo:

(Copiar literalmente el contenido del acta)

"REUNIAOS EN. wovvtrivrrsirresisrsssisssssisssssisssssisss s Qv de ,se
tomaron los siguientes acuerdos (cabe todo tipo de acuerdos, por ejemplo los siguientes:

I. Se nombra Presidente de la Comunidad por el plazo de un afio @ D./ D2 ...,
Propietario del PISO ...

2. Se aprueba la reparacion del tejado del inmueble mediante presupuesto de Construcciones
....................................................... IMPOItE dE oo €UPOS, @l que habrd que adicionar
la licencia de obras y el VA, por lo que se estima un total de ..., euros, sin per-
juicio de que la citada obra se liquidard una vez finalizada.

3. Se aprueba que todos los propietarios, a fin de hacer frente al pago de dichas obras, abonen en la cuenta
de la Comunidad la cantidad que de la misma corresponda con arreglo a su cuota de participacién por
medio de tres derramas extraordinarias del 30%, 30%, y 40%, antes de los dias | de Enero, | de Febrero y
| de Marzo del presente afio.

4. Se aprueba la liquidacion de la deuda con la comunidad de propietarios de D./ D2 ...
propietario del PISO/IOCAl ..., QUE ASCIENAE @ wocvvvvevveerrsisrsisssisssisssssssisssissssssssissssines
euros correspondiente a 6 mensualidades ordinarias de euros cada una,
y dos derramas extraordinarias por reparacion de la bajante general aprobada en la junta de
........................................................... 2] NN - U | o il e-:Te - WU o oY

5. Se acuerda requerir por Ultima vez de pago a dicho propietario con apercibimiento de que si no hace
efectiva dicha deuda se le exigird judicialmente, y a tal efecto se faculta expresamente al Presidente a fin de
que otorgue poder general para pleitos a favor de los abogados y procuradores que designe al efecto de
que defiendan y representen a la comunidad en dicho asunto.)"”.

Y para que conste y surta efectos, expido la presente con el V.° B.° del Presidente / de la presidenta,
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Formulario n.° | |

Modelo de notificacion del acta de la reunién a los propietarios*™

Estimado Sr. Propietario:

De conformidad con lo dispuesto en el art. 19-3.°, parrafo 2° de la Ley de Propiedad Horizontal, le remito (copia o
certificacién) del acta de la reunién Ordinaria/Extraordinaria de la Comunidad de Propietarios de la calle

n.° de celebrada el dia .
de de (ANEXO N.° |, adjuntar fotocopia o certificacion del acta
que figura en el Libro de Actas).

Asimismo le indico que los citados acuerdos son plenamente ejecutivos y obligatorios, sin perjuicio de que cualquier
propietario ostenta el derecho de su impugnacién ante la Autoridad Judicial por las causas y en los plazos esta-
blecidos en el art. 18 de la Ley de Propiedad Horizontal.

Le ruego acuse recibo de esta notificacidn, firmado el duplicado que se le adjunta para que quede constancia de
ello en la Comunidad.

Le saluda atentamente,

Firmado: El / La Presidente/a Recibi el original
Firma del propietario / de la propietaria

*Esta notificacién deberd ser remitida por cualquier conducto que permita tener constancia de su recepcién al destinatario
en el domicilio en Espafia designado por éste, y en su defecto al piso o local de su propiedad perteneciente a la Comunidad.
En caso de no ser posible habra de notificarse mediante el modelo del “Formulario n.° 12".
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Formulario n.° 12

Modelo de notificacidn del acta de la reunion a un propietario en el tablon de anuncios de la Comu-
nidad*

D SN Propietario del piso/local
de la casa N.% . de la calle e, de

Estimado Sr. Propietario:

De conformidad con lo dispuesto en el art. 19-3 parrafo 2.° en relacién con el art.9 h) parrafo 2 de la Ley de
Propiedad Horizontal, le notifico que los acuerdos adoptados en la reunién Ordinaria/Extraordinaria de la Co-
munidad de Propietarios de la casa n.% ... de 12 CAllE oot de
................................................................................. fueron los siguientes:

(Copiar literalmente el acta de la reunién)

Asimismo le indico que los citados acuerdos son plenamente ejecutivos y obligatorios, sin perjuicio de que cualquier
propietario ostenta el derecho de su impugnacién ante la Autoridad Judicial por las causas y en los plazos esta-
blecidos en el art. 18 de la L.RH.

DILIGENCIA: La presente notificacidn se coloca en el Tablén de Anuncios de esta Comunidad o en el lugar visible
de uso general habilitado en este edificio el dia ., dE de
............................................. por motivo de haberse intentado anteriormente la misma en el domicilio del Sr./ Sra.
designado por él (o en su defecto en el piso o local perteneciente
al mismo en esta Comunidad), y no haber sido posible la misma.

El / La Secretario/a o Add./Secretario/a

Ve B°
El / La Presidente/a

#Sdélo serd posible esta forma de notificacién cuando estando en el domicilio del propietario designado en Espafia o en su
defecto en el piso o local a él perteneciente en la Comunidad no hubiera sido posible practicar
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Formulario n.° 13

Modelo de certificacion de deudas pendientes

D/ D2 st s s D 1 L VY

AOMICITIO €N v } CAIIE s piso
Secretario / a (en su defecto Administrador /a -Secretario / a o Presidente / a) de la Comunidad

de Propietarios de la calle n.°

E o110 en virtud de nombramiento efectuado en Junta de

el cual aseguro vigente y acreditard donde fuera necesario,

CERTIFICO,
A PELICION A& D/ Do s propietario del
PISOMOCAD vvretvvretiresssirrsssirse s s s s s s s de este inmueble y en cumplimiento de

lo establecido en el art. 9-1.° e) pdrrafo Ultimo, que el estado de deudas con la Comunidad correspondiente al
mismo es la siguiente:

(Por ejemplo)

Se adeuda 1a Cantidad dE ... euros correspondientes a:

I) Las cuotas ordinarias que median entre el Mes de ... de e y
€l MES dE oo de A1AZON dE oo euros
cada una;

2) Derramas extraordinarias para obras aprobadas en la reunidn celebrada el dia ...
o[ de e correspondientes a [0S MESES AE.......wmmmmmesmessmessmessmessisesieesine
del af0 s :

3) Importe correspondiente al citado elemento privativo en 1as obras de ...
....................................................................................................... (tejado, fachada) aprobadas en la Junta celebrada
el dia e de e de e en las que se aprobd que

su pago se efectuarfa en cuatro plazos, estando actualmente pendiente de pago la cantidad de
........................................................................................ euros, correspoONdIENte al ... PIAZO.

Y para que conste a los efectos legales procedentes, expido la presente certificacion en el plazo legal de 7 dias
desde que me fue solicitada,

El / La Secretario/a o Adm./Secretario / a

Ve RB.e
El / La Presidente / a
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Formulario n.° 14

Certificacion acreditativa de estar al corriente de pago de los gastos generales de la Comunidad
de Propietarios en la transmision de la vivienda o local

[0 5 N , Secretario / a de la Comunidad
de Propietarios de ...

CERTIFICA:

Que en cumplimiento de lo dispuesto en el apartado e) del articulo 9.1 de la Ley de Propiedad Horizontal, se
hace constar QUE D./ D ..o ..se halla al corriente en el pago
de los gastos generales de la Comunidad, en relacion con el departamENnto ......mmmm——————

Y para que asi conste, libro la presente certificacidn, con el V.° B.° del Presidente / de la Presidenta, en la ciudad
de i, )@ s, dE

El / La Secretario / a o Adm./Secretario/ a

Ve B.°
El / La Presidente / a
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Formulario n.° 15

Modelo de notificacion a la Comunidad de transmision de la propiedad de elemento privativo

D SO Propietario del piso/local
.......................................................... de la casa N v A€ 12 CAIE . A€

Estimado / a Sr./ Sra. Propietario / a:

Dando cumplimiento a la obligacion establecida en el art. 9-i) de la Ley de Propiedad Horizontal, por la presente
le comunico que el pasado dia ... A v, AE v
procedi por titulo de (compraventa, herencia, capitulaciones matrimoniales, etc. ) a transmitir la titularidad de la
vivienda/local del piso planta mano de la casa n.°

NS et p|so .................................................... A ).

tunos la presente 1T AE o ————— AE )
rogandole me remita a vuelta de correo acuse de recibo de la presente para mi constancia.

Recibf el original

(1D
El / La Secretario/ a

FAO. D/ D2 rerssrecsssseesssssesssesessn FAO. D/ D2 s

59



Formularios de uso mds frecuente

Formulario n.° 16

Requerimiento al propietario de una vivienda. local u ocupante que desarrolle actividades prohibidas
por los Estatutos*

Muy Sr./ Sra.Mio / a:

Me dirijo a Ud. en mi calidad de Presidente / a de la Comunidad de Propietarios de la que Ud. es miembro como
Propietario de 12 VIVIENAA/IOCAL ....iiuvereeeiiiierreeisiiiessessssisssssssssssssssess s

Le notifico a Ud. como propietario (0 como ocupante) del PiSO/IOCAL ...,
que ha llegado a mi conocimiento que desarrolla en el mismo las siguientes actividades: (expresar las actividades
que motivan el requerimiento) que, como Ud Sabe, se encuentran prohibidas por los Estatutos o contravienen
las disposiciones generales sobre Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas. Peligrosas o ilicitas.

Habiendo recibido quejas en este sentido de forma escrita y firmada por parte de (sefialar nombres de los propietarios
interesados, pueden exponerse las molestias causadas, etc.) me veo obligado a requerirle para que cese inmediata-
mente en las mismas apercibiéndole que de no hacerlo se emprenderdn las acciones judiciales procedentes.

Al mismo tiempo le notifico que en el caso de que Vd. no atienda a este requerimiento, convocaré Junta Ex-
traordinaria, de acuerdo con lo previsto en el art. 7-2, parrafo 3 de La Ley de Propiedad Horizontal con el
fin de interponer demanda judicial con esa misma finalidad, la cual se dirigird contra el propietario y el Ocu-
pante, segln dispone el citado texto legal.

Recibf el original

DN
El Propietario / La Propietaria — El / La Ocupante

*El presente requerimiento habrd de efectuarse mediante cualquier medio que acredite que ha sido recibido por su desti-
natario siendo recomendable que se haga notarialmente.
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Formulario n.° 17

Carta de un propietario al Presidente para que se introduzca en el Orden del Dia en la siguiente
Junta determinado tema

D Y Presidente de la Comunidad de Propietarios

Muy Sr./ Sra. Mio / a:

Haciendo uso de la facultad que me concede el art. 16-2, parrafo 2 de la vigente Ley de Propiedad Horizontal,
solicito que la Junta de Propietarios estudie y se pronuncie sobre el siguiente tema de su interés:

Por tal motivo le ruego que, en cumplimiento de la citada normativa, lo incluya en el Orden del Dfa de la siguiente
Junta que se celebre.

Sin otro particular; esperando sea atendida mi solicitud, reciba un cordial saludo.

D I
Propietario / a del PISO/IOCAL........weecrereessiseesssesesssssees s sssssssssesses s sssesssesees

Firma:
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Formulario n.° 18

Carta de un propietario al Administrador para la realizacion de reparaciones urgentes

Muy Sr./ Sra.mio / a:

A los efectos de lo dispuesto en el Art. 7-1, parrafo 2 y 10-1 de la vigente ley de Propiedad Horizontal, le
notifico formalmente que he advertido la necesidad de reparaciones urgentes en los elementos, y por las causas
siguientes: (Describir los dafios y causas si son conocidas.

Como quiera que a mi juicio, los referidos danos deben repararse con urgencia, ya que su demora los agravard
irremediablemente, le insto a que sin dilacidn efectle las gestiones oportunas para que las obras necesarias
para su subsanacion se realicen a la brevedad posible, vy con cargo a los gastos generales de la Comunidad,
ya que los elementos o Servicios causantes de la averfa tienen la condicion de COMUNES, segiin dispone
en el art. 396 del C/C.

Sin otro particular, quedando a la espera de sus noticias, reciba un cordial saludo.
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Formulario n.° 19

Carta de un propietario al Administrador solicitando la realizacion de obras de accesibilidad

Muy Sr./ Sra. mio/ a:

Segun establece el art. 10-2 de la LPH segin modificacién realizada por la Ley 51/2003 de 2 de Diciembre
sobre igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con discapacidad,
la comunidad a instancia de los propietarios en cuya vivienda vivan, trabajen o presten sus servicios altruistas
o voluntarios personas con discapacidad o mayores de setenta afios, vendrd obligada a realizar las obras de
accesibilidad que sean necesarias para un uso adecuado con su discapacidad de los elementos comunes o
para la instalacion de dispositivos mecanicos y electrénicos que favorezcan su comunicacidon con el exterior,
cuyo importe total no exceda de 3 mensualidades ordinarias de gastos comunes.

Pues bien, al amparo de dicha norma legal, por la presente le indico que como quiera que en mi vivienda del
PISO rrivissiressssssssessssssssssssssssesssesnes MANO vvvvereeerreessessssesses vive/trabaja/presta sus servicios altruistas o vo-

persona con la siguiente discapacidad y mayor de 70 afios, y requiriendo para favorecer su comunicacién con
el exterior, la realizacion de una rampa en el portal (en otro caso indiquese la obra o dispositivo mecanico
o electrdénico que se requiere); la cual segin presupuesto que acompafio no excede de tres mensualidades
ordinarias de gastos comunes, por lo que requiero a la comunidad para que se proceda a realizar la instalacién
u obra sefialada.

Sin otro particular, a la espera de sus noticias, reciba un cordial saludo.
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Formulario n.° 20

Modelo de certificaciéon del acuerdo de la Junta aprobando la liquidacién de deuda
de un propietario con la Comunidad de Propietarios

D RN , Secretario (en su defecto Administrador / a-Secretario
/ a o Presidente / a) de la Comunidad de Propietarios de la casa n.% ... AE s
CERTIFICA:

a) Que en el Libro de Actas de la Comunidad, al folio ... figura la que a continuacion transcribo:

(Copiar literalmente el contenido del acta)

"REUNIAOS €N oo K N de se to-
maron los siguientes acuerdos:

|. Se aprueba la liquidacion de la deuda con la comunidad de propietarios de D. / D?
............................................................................ propietario del piso/ 10Cal QUE .o
ASCIEBNAE @ o ssinies euros, correspondiente a 6 mensualidades ordinarias de
....................................................................................... euros cada una, y dos derramas extraordinarias por reparacion de
la bajante general aprobada en la Junta de ... [0 euros cada una.

2. Ejercitar la reclamacion judicial de lo adeudado a la comunidad por D. / Do,
y a tal efecto se faculta expresamente al Presidente para que a su vez designe el abogado que tenga por
conveniente y otorgue poder general para pleitos a los procuradores que designe”.

b) Que dicho acuerdo fue notificado a los propietarios afectados €l di@ . —————
en la forma establecida en el art. 9 de la LPH.

Y para que conste y surta los efectos oportunos, expido la presente con el V.° .B.° del presidente / la presidenta

El / La Secretario / a o Adm./Secretario / a

Ve B°
El / La Presidente / a
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Formulario n.° 21

Peticion inicial de Procedimiento Monitorio de reclamacién por impago de los gastos generales
o fondo de reserva aprobados por la comunidad

AL JUZGADQO DE 1.2 INSTANCIA DE oot

1D 5 L CON DINLL N s sssssssssssssssseees , domiciliado
< T =1 o ,en re-
presentacién de la Comunidad de Propietarios de la casa sefalada con el n.° de la calle
................................................. , en mi condicidn de Presidente de la misma designado en la Junta celebrada el dfa

........................................... ante el Juzgado comparezco y digo:

Que mediante el presente escrito y de conformidad con lo dispuesto en el art. 814 de la LEC.y art. 2| de la
Ley de Propiedad Horizontal, reformado por la Disp. Final .a de la Ley 1/2000 de 7 de Enero de Enjuiciamiento
Civil, formulo peticion inicial de Procedimiento Monitorio contra D./ D2 ... \

o

N piso/ local , por incumplimiento de su obligacién corno propietario d
la vivienda/local ubicado en la planta ... AaETa o de este edificio, de contribucidn a los
gastos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, servicios, cargas y responsabilidades asf como a
la dotacion del rondo de reserva.

La cantidad adeudada por el demandado es la siguiente:

(Elijase la que proceda)

a) Cuotas ordinarias que median entre el MES de ... Y €l MeS de oo
2 FAZON dE oo euros cada uno.

b) Derramas extraordinarias para las obras de reparaCion de ..., (tejado, fechadas,
canalizaciones...) aprobadas en la reunidn celebrada el dia ..., correspondientes a los
MESES AE oovvvvvrriiireessssisissesssssessssssssissssssssssesssees A FAZON dE v euros cada una.

) Importe correspondiente al elemento privativo propiedad del demandado en las obras de reparacién
AE e (tejado, fachadas, canalizaciones...) aprobadas en Junta
celebrada el di@ ... en la que se acordd que su pago se efectuaria en
...................................... plazos, estando actualmente pendiente de pago la cantidad de ...
euros correspondiente  al PlaZo ..

d) Importe del requerimiento previo de pago, formulado por requerimiento notarial, acto de conciliacion, fax,
burofax...

El importe total adeudado por el demandado asciende @ ..., euros.

En cumplimiento del requisito de procebilidad establecido en el art. 21«2 delaLPHyenelart812-22 de la
LEC se acompaia al presente escrito como documento n.° | Certificacion del Acuerdo de la Junta Aprobando
la liquidacién de la deuda con la comunidad de propietarios firmada por el Secretario de la misma con el V B
del Presidente, en la que consta asimismo que tal acuerdo ha sido notificado al propietario afectado en la forma
establecida en el art. 9.

lgualmente como documentos n.° 2, 3 y 4 se acompafian por fotocopia, el nombramiento del compareciente
como Presidente, el acta de la reunidén de comunidad en la que se aprobaron las cuotas ordinarias y/o derramas
extraordinarias asi como la realizacion de la obra. A fin de cotejar dichos documentos con sus originales se acom-
pafia el libro de Actas de la comunidad solicitando se proceda a dejar testimonio de los mismos, y se devuelva el
Libro por necesitarlo para otros usos.
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Asimismo se acompafia como documento n°5 el Justificante de los gastos que ha ocasionado a la comunidad
el requerimiento previo de pago, y como documento n° 6 copia de la inscripcion registral de la propiedad
del demandado.

Por lo expuesto.

SUPLICO AL JUZGADO, que tenga por presentado este escrito y los documentos que acompafia y por for-
mulada peticidn inicial del procedimiento monitorio y en su virtud la admita y de conformidad con lo dispuesto
en el Art. 815 de la LEC requiera al demandado deudor para que en el plazo de 20 dfas pague a esta parte
acreditdndolo ante el tribunal, la cantidad total de ..., euros, apercibiéndole de que
de no pagar ni comparecer alegando las razones de su negativa, se despachard contra él ejecucion todo lo
cual es justicia que insto en Bilbao, @ .
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Formulario n.° 22

Modelo de Acta de Junta Extraordinaria para instalaciéon de ascensor en el inmueble

D/ D s ——————————————— Lo Y (@[N]} 7= . %

D/ Dt Yo T (GIUTe] 7= I %
Representantes

D/ D s PISO vveveeesssssssssseesssssssssssssssssssnnns (@(U]e} 7= R %

[0 D KN (1o Y (@IUTo) 7= N, %

D/ Dttt PISO osesesssssssssssssssssssssssssssssssenes (@]} 7= I, %
Ausentes

[ PISO eveeeenesssssssssssssssssssssssssssssssses (@GN} 7= R %

[0 PISO wvrrrvrrrrvrreesssssessssssssssssssssssssssssssssssssssses @IV 7= I %

D/ D Yo T (@IUTe] v IR %

Reunidos en Junta Extraordinaria, convocada al efecto por el Presidente, en primera convocatoria ( o al no haber
acudido ndmero suficiente para la validez de la primera, fue celebrada en segunda media hora después, tal como
se hizo constar en la convocatoria) bajo la Presidencia de D ..
Propietario del PiSO/IOCal .., , los propietarios relacionados al margen que repre-
sentan €l ., % de las cuotas de participacion de la Comunidad, se dio comienzo la reunidn,

Pasdndose a tratar los puntos del orden del dia de la convocatoria y previa exposicion, deliberacién y votacién,
se tomaron los siguientes acuerdos:

PRIMERO.- Instalacion de ascensor en el inmueble.

Como ya se ha tratado en reuniones anteriores, existe un deseo generalizado en la Comunidad de dotar al
edificio de ese nuevo servicio comun, de interés general. A tal efecto, esta Administracidn y Presidencia, hacién-
dose eco de tal pretension, ha recabado informacion técnica y administrativa al respecto, de la que se deduce
que no existe inconveniente alguno en estos aspectos para la instalacién de un ascensor en el inmueble.

Servicio comun, por demds, de gran utilidad y necesario para algunos propietarios de avanzada edad y que, asi-
mismo, moderniza y revaloriza el edificio y los elementos privativos. Igualmente, se ha recabado de distintas
empresas informacion sobre el costo de tal instalacidn, contdndose en esta Junta con dos presupuestos, uno
de la Empresa XXy otro de la firmaY. Ambas coinciden en que el lugar técnicamente recomendado para dicha
instalaciones por el portal y hueco de las escaleras, quedando espacio suficiente, tanto en aquél como en los
rellanos y en éstas.

El precio de una y otra no difiere sustancialmente en cuanto a las obras a realizar; sino en el mayor prestigio
o experiencia de la firmaY, por lo que es un poco mas caro.A dicho importe habrfa que incluir otros conceptos,
relativos a la licencia de obras y proyecto del técnico superior que dirija la instalacion, los cudles alzadamente

segun informacion recibida se fijan en ... ... €UrOS.

La obra se pagarfa corno 10 derramas extraordinarias, para cubrir los pagos que exigen los presupuestos.
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Asimismo, se hace constar que los locales deben participar en el nuevo servicio comun, si bien quedardn exentos,
en el futuro, de participar en los gastos ordinarios de mantenimiento y conservacion por razén que no utilizardn
dicho servicio.

Tras el correspondiente debate y deliberacidn, en los que intervienen buena parte de los presentes, se somete
a votacion, siendo aprobado el presupuesto de la firma X asf como la partida alzada para licencia de obras y
direccion técnica, todo lo cual asciende, sin perjuicio de la liquidacion definitiva @ ...
euros. Asi como  que los locales no participen en los gastos futuros de mantenimiento y conservacion.

Dicha cantidad se distribuird entre todos, los elementos privativos del edificio, conforme a su cuota de partici-
pacidn, que es siguiente:

Lonja nim.l.  Cuota: v % Importe de 1as 0bras ..., euros
Piso 1°izqda.  Cuota: s % Importe de 1as 0bras ..., euros
Piso 2°dcha.  Cuota: s % Importe de 135 0Dras ... euros

Para el pago de dicho importe, se girard, a partir del mes |0 derramas extraordinarias,
conforme a lo que a cada uno corresponda. En caso de que no se atendiera alguna de ellas, la comunidad podra
exigir por via judicial, si fuera necesario, el pago de la totalidad de las derramas, aunque en ese momento no se
hayan devengado, a cuyo efecto, desde este momento, se otorga facultades al Sr. Presidente para realizar todas las
gestiones que fueran oportunas. Pudiendo nombrar abogados y procuradores, e iniciar incluso el juicio.

La aprobacién de la instalacién del ascensor se efectia con los votos a favor de los Sres.
que, a sU Vez, representan €l ..., % de las cuotas
de participacion. Estdn en contra los Sres. .. que representan el
........................................................ % de las cuotas. Por ello, queda provisionalmente aprobado el acuerdo, a fin de
alcanzar los 3/5 del total de la Comunidad y de las cuotas.

SEGUNDO.- Ruegos v preguntas.

Presidente/a wsssssesssssssssisionns El / La Secretario/a — AdMINISEradOr/a ssssssssssssssssssssssssssssssssesseses

FAO. D./ Dererssseessseessssesssineees FAO. D/ D ittt
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