EXPOSICION DE MOTIVOS:

Si en términos generales toordenaciorjuridica no puede concebirse ni instaurar:
espaldas de las exigencias de la realidad sogjakasa destinada, tanto mas ha de
asi cuando versa sobre una institucién que cormpeolasiedad horizontal, ha adquiric
sobre todo en los Ultimos afioan pujante vitalidad, pese a no encontrar mas a
normativo que el abiertamente insuficiente represknpor eiarticulo 396 del Caodig
Civil. La presente Ley preter, pues, seqguir la realidad social de los hechas. IReer
el simple sentido de convertir en norma cualquéo dbtenido de la practica, sino ¢
un alcance mas amplio y profundo. De un lado, saale la dimension de futu
inherente a la ordenaciéuridica, que impide entenderla como mera sancidio dee
hoy acontece y obliga a la prevision de lo que puszbntecer. Y de otro lado, porc
si bien el punto de partida y el dno inmediato de las normas es regir las relaci
humanas, para lo cuamporta mucho su adecuacion a las concretas eribast
exigencias y contingencias de la vida, no hay du&lar tampoco que su finalids
altima, singularmente cuando se concibe el Dergud®itivo en funcién del Derect
natural, es lograr un orden donvivencia presidido por la idea de la justiciaciel,
como virtud moral se sobrepone tanto a la realidadlos hechos como a |
determinaciones del legislador, que siempre hahatlarse limitadas y orientadas f
ella.

Hay un hecho social basicoe en los tiempos modernos ha influido sobre maseila
ordenacién de la propiedad urbana. Se manifiestavés de un factor constante, cua
la insuprimible necesidad de las edificacionestotgrara la vida de la persona y
familia como para el carrollo de fundamentales actividades, constituidas el
comercio, la industria y, en general, el ejercadelas profesiones, junto a ese fac
gue es constante en el sentido de ser connattodbasistema de vida y de conviven
dentro de una emeental civilizacién, se ofrece hoy, provocado pouyndiversas
determinaciones, otro factor que se exteriorizategminos muy acusados, y es
representado por las dificultades que entrafia tuisidion, la disponibilidad y ¢
disfrute de los locales hituales. La accion de Estado ha considerado Watera est:
situacion real en tres esferas, aunque diversag, dinactamente relacionadas: en
esfera de la construccion impulsandola a virtudrslidas indirectas e incluso,
ocasiones, afrontandcecmodo directo la empresa, en la esfera del armeiedéo, &
través de una legislacion frecuentemente renov@daayestringe el poder autbnomo
la voluntad con el fin de asegurar una permanestial disfrute de las viviendas y |
locales de negocimecondiciones econdmicas sometidas a un sisternrdeteencion y
revision, y en la esfera de la propiedad, a vigridcipalmente de la llamada propiec
horizontal, que proyecta esta titularidad sobremenados espacios de la edificaci
La esenciatazon de ser del régimen de la propiedad horizalestansa en la finalidi
de lograr el acceso a la propiedad urbana mediameinversion de capital que,
guedar circunscrita al espacio y elementos indsgaes para atender a las proj
necesidads, es menos cuantiosa y, por lo mismo, mas aseqaibodos y la Unic
posible para grandes sectores de personas. Sidadask el régimen de la propied
horizontal no sdlo precisa ser reconocido, sino aplemas requiere que se le alien
encaucedotandole de una ordenacion completa y eficaz. ¥ atsn si se observa qt
por otra parte, mientras las disposiciones legvslat vigentes en materia

arrendamientos urbanos no pasan de ser remedi@gomaias, que resuelven
conflicto de interesesle un modo imperfecto, puesto que el fortaleciroied¢ la
institucion arrendaticia se consigue imponiendo aa propiedad una carga q



dificilmente puede sobrellevar en cambio, conjugards medidas dirigidas

incremento de la construccion con un | organizado régimen de la propiec
horizontal, se afronta el problema de la viviend@s/conexos a él en un plano n
adecuado, que permite soluciones estables y diolarga redundard en ventaja
propio régimen arrendaticio, que podrd, sin lesion de unas exigencias acucian
liberalizarse y cumplir normalmente su funcion empuicc-social.

La Ley representa, mas que una reforma de la taghitigente, la ordenaciex novo
de manera completa, de la propiedad por pisosle8a& & cabo mecnte una Ley de
caracter general, en el sentido de ser de aplicamiéodo el territorio nacional. |
articulo 396 del Codigo Ciy, como ocurre en supuestos analogocoge las notas
esenciales de este régimen de propiedad y, poerttag, queda reducido a norma
remision. El caracter general de la Ley viene agjanl®, sobre todo, por la razén
politica legislativa derivada de que la necesidaplie sirve se maniista por igual en
todo territorio; pero también se ha tenido en cuenta razdn de técnica legislati
como es la de que las disposiciones en que seceadim descender a lo reglamente
son a veces de una circunstada concrecion que excede detdmica propia de u
Cadigo Civil.

La propiedad horizontal hizo su irrupcién en loslesramientos juridicos como u
modalidad de la comunidad de bienes. El progred@sznvolvimiento e la institucion
ha tendido principalmente a subrayar los perfilgs lg independizan de la comunic

La modificacién que introdujo la Ley de 26 de octutde 1939 en el texto darticulo
396 del Codigo Civiya significo un avance en ese sentido, toda vezregmnocio le
propiedad privativa o singular del piso o localedando la comunidad, como accesc
circunscrita a lo que se ha venido llamando eleasecdmune. La Ley que recoge

material preparado con ponderacion y cuidado p@&dmisién de Codigos, dando

paso mas pretende llevar al maximo posible la iddalizacién de la propiedad des
el punto de vista del obje

A tal fin, a este objeto de la rcion, constituido por el piso o local, se incorpet:
propio inmueble, sus pertenencias y servicios. Masnsobre el pisstricto senspo
espacio delimitado y de aprovechamiento indepetwlierl uso y disfrute sc
privativos, sobre einmuebls, edificacion, pertenencias y servici@bstraccion hecl
de los particulares espac- tales uso y disfrute han de ser, naturalmente, adidps;
pero unos y otros derechos, aunque distintos @fcance, se reputan inseparablem:
unidos, unidad que tambiése mantiene respecto de la facultad de disposi€on.
base en la misma idea se regula el coeficienteotacque no es ya la participacion
lo anteriormente denominado elementos comunes, (gliroexpresa, activa y tambi
pasivamente, como modulo p cargas, el valor proporcional del piso y a cuahtse
considera unido en el conjunto del inmueble, el,calamismo tiempo que se divit
fisica y juridicamente en pisos o locales se didsieecondmicamente en fraccione
cuotas.

En este proposito individualizador no hay que vex preocupacion dogmatica y muc
menos la consagracion de una ideologia de signweidndlista. Se trata de que

olvidando la ya aludida funcion social que cumg@@enstitucion, cabe entender qu
designio de simplificar y facilitar el régimen degropiedad horizontal se realiza as
modo mas satisfactorio. Con el alejamiento delesist de la comunidad de bier



resulta ya no soOlo congruente, sino tranquilizadareexpresa eliminaciéon de |
derechos de tanteo y retracto, reconocidos, cotasipeculiaridades, en la hasta at
vigente redaccion dehencionado articulo 3. Ahora bien: tampoco en este ciha
sido esa sola consideracion técnica la que ha guad.ey. Decisivo influjo ha
ejercido tanto la notoria experiencia de que antaate se ha hecho casi clausule
estilo la exclusion de tales derechos como el peiesdo de que no se persigue &
una concentracion de la propiedad de los pisogalds, sino, por el contrario, su n
amplia difusion.

Motivo de especial estudio ha sido la concernienta constitucion del régimen de
propiedad horizontal y a la determinacién del cotgyude debees y derechos que
integran. Hasta ahora, y ello tiene una justifiéachistorica esta materia ha est:
entregada casi de modo total, en defecto de nokegades, a la autonomia priva
reflejada en los Estatutos. Estos, frecuentemente,eran fruto de las libres
determinaciones reciprocas de los cdantes, sino que, de ordinario, los dictaba,
sujecion a ciertos tipos generalizados por la m&cel promotor de la empresa
construccion, limitAndose a prestar su adhesionp&asonas que iresaban en el
régimen de la propiedad horizon

La Ley brinda una regulacion que, por un lado esfiniente por s-con las salvedadt
dejadas a la iniciativa priva- para constituir, en lo esencial, el sistema juddice
presida y gobierne esta se de relaciones, y, por otro lado, admite queopoa de l¢
voluntad, se especifiquen, completen y hasta nodifi ciertos derechos y debel
siempre que no se contravengan las normas de demecksario, claramente deducik
de los mismos términade la Ley. De ahi que la formulacién de Estatutmseasultaré
indispensable, si bien podran éstos cumplir laitmde desarrollar la ordenacién le
y adecuarla a las concretas circunstancias davuessds casos Y situacion

El sistema de derechoy deberes en el seno de la propiedad horizontateeg
estructurado en razon de los intereses en j

Los derechos de disfrute tienden a atribuir allditdas maximas posibilidades
utilizacién, con el limite representado tanto @ocdncurrenciae los derechos de igu
clase de los demas cuanto por el interés generalsg encarna en la conservacion
edificio y en la subsistencia del régimen de prd@ichorizontal, que requiere una b
material y objetiva. Por Io mismo intimamente usidmlos derechos de disfru
aparecen los deberes de igual naturaleza. Se taddrde configurarlos con criteri
inspirados en las relaciones de vecindad, procorahctar unas normas dirigidas
asegurar que el ejercicio del derecho propio nwaskizcaen perjuicio del ajeno ni €
menoscabo del conjunto, para asi dejar establelzidasases de convivencia norme
pacifica.

Ademas de regular los derechos y deberes corresmbesl al disfrute, la Ley se ocu
de aquellos otros que se refieren a los mbolsos econdmicos a que han de ate
conjuntamente los titulares, bien por derivarselate instalaciones y servicios
caracter general, o bien por constituir cargasbutvss que afectan a la totalidad
edificio. El criterio basico tenido en cita para determinar la participacion de cada
en el desembolso a realizar es la expresada cumafigiente asignado al piso o loc
cuidandose de significar que la no utilizacion sklvicio generador del gasto no exi
de la obligacién corresponinte.



Una de las mas importantes novedades que contidreyles la de vigorizar en todo
posible la fuerza vinculante de los deberes imgeat los titulares, asi por lo g
concierne al disfrute del apartamento, cuanto pajue se refiere al abone gastos.
Mediante la aplicacion de las normas generales ntége en la materia,
incumplimiento de las obligaciones genera la acdidigida a exigir judicialmente ¢
cumplimiento, bien de modo especifico, esto espimgndo a través de la coacciol
que voluntariamente no se ha observado, o bien igmdvde la pertinent
indemnizacion. Pero esta normal sancién del incumighto puede no result
suficientemente eficaz en casos como los aqui dersios, y ello por diversas razor
una es la de qula inobservancia del deber trae repercusionearmamie perturbador:
para grupos extensos de personas, al paso queltdifed funcionamiento del régima
de propiedad horizontal; otra razoén es la de gudp eelativo a los deberes de disfrt
la imposicion judicial del cumplimiento especifico es qiigamente imposible por
caracter negativo de la obligacion, y la indemrit@aano cubre la finalidad que
persigue de armonizar la convivencia. Por eso seépla posibilidad de la privacic
judicia del disfrute del piso o locecuando concurran circunstancias taxativam
sefialadas, y por otra parte se asegura la coritiibaclos gastos comunes con |
afectacion real del piso o local al pago de estditoy considerado preferer

La concurreni@a de una colectividad de personas en la tituldrdia derechos que, ¢
perjuicio de su sustancial individualizacién, recambre fracciones de un misi
edificio y dan lugar a relaciones de interdepen@encie afectan a los respecti
titulares ha hdw indispensable en la practica la creaciéon denagale gestion
administracion. La Ley, que en todo momento se lerido mostrar abierta a |
ensefianzas de la experiencia, la ha tenido muygiepente en cuenta en esta mate
Y fruto de ella, astomo de la detenida ponderacion de los diversddemas, ha sid
confiar normalmente al adecuado funcionamientaélgimen de propiedad horizonte
tres organos: la Junta, el Presidente de la misn& pdministrador. La Junt
compuesta de todos lIditulares, tiene los cometidos propios de un Oérgesaior
colectivo, ha de reunirse preceptivamente una Veafia, y para la adopcion
acuerdos validos se requiere, por regla generalotel favorable tanto de la mayo
numeérica o personal cuanto la econdémica, salvo cuando la trascendencia ¢
materia requiera la unanimidad, o bien cuando gdocoatrario, por la relativ
importancia de aquélla, y para que la simple pdad/ide los propietarios no entorpe
el funcionamiento de la instituciésea suficiente la simple mayoria de los asisteBe
cargo de Presidente, que ha de ser elegido del dera Junta, lleva implicita
representacion de todos los titulares en juiciaerd de él, con lo que se resuelv
delicado problema de legitacion que se ha venido produciendo. Y, finalmeat
Administrador, que ha de ser designado por la Jymts amovible, sea 0 no miemi
de ella, ha de actuar siempre en dependencia méstaa, sin perjuicio de cumplir ¢
todo caso las obligaciones guirectamente se le imponen.

Por otra parte se ha dado a esto una cierta flelddi para que el nimero de es
personas encargadas de la representaciéon y gest@drmayor o menor segun
importancia y necesidad de la colectivic

Por dltimo, debe sefaise que la economia del sistema establecido ite@esante
repercusiones en cuanto afecta al Registro deolgidttad y exige una breve reforma
la legislacion hipotecaria. Se ha partido, en @m afe claridad, de la conveniencia
agregar dos parrafos atticulo 8 de la vigente Ley Hipotecs, el cuarto y el quintc



gue sancionan, en principio, la posibilidad denkcripcidon del edificio en su conjun
sometidoal régimen de propiedad horizontal, y al mismo penta del piso o loce
como finca independiente, con folio registral poc

El nimero cuarto del mencione articulo 8prevé la hipétesis normal de constituci
del régimen de propiedad horizontal, es decir,dastruccion de un edificio por 1
titular que lo destine precisamente a la enajenad&pisos y el caso, menos frecue
de que varios propietarios de un edifitraten de salir de la indivision de mul
acuerdo, o construyan un edificio con animo deridistlo, ab initio, entre ellos
mismos, transformandose en propietarios singul@®esapartamento o fraccion
independientes. A titulo excepcional, y con el no propésito de simplificar Ic
asientos, se permite inscribir a la vez la adjudda concreta de los repetid
apartamentos a favor de sus respectivos titulaiempre que asi lo soliciten toc
ellos.

Y el ndmero quinto del mismarticulo 8 permite crear el folio autbnomo
independiente de cada piso o0 local, siempre queteonpreviamente inscritos
inmueble y la constitucidén del régimen de propiedadzontal

En suvirtud, y de conformidad con la propuesta elabornaolalas Cortes Espafiol:
dispongo:

CAPITULO I.
DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1.

La presente Ley tiene por objeto la regulacion al€okma especial de propied
establecida en elrticulo 396 del Codigo Ci\, que se denomina propiedad horizo

A efectos de esta Ley tendran también la considerale locales aquellas partes de
edificio que san susceptibles de aprovechamiento independiemtéeper salida a u
elemento comun de aquél o a la via puk

Articulo 2.
Esta Ley sera de aplicaci

a. A las comunidades de propietarios constituidasatogglo a lo dispuesto en
articulo 5.

b. Alas comunidades que rednan los requisitos esidbkeen earticulo 396 del
Caodigo Civil'y no hubiesen otorgado el titulo constitutivo deptapiedac
horizontal.

Estas comunidades se regiran, en todo caso, pdisiagsiciones de esta L
en lo relativo al régimen juridico de la propieddd, sus partes privativas
elementos amunes, asi como en cuanto a los derechos y olliyes
reciprocas de los comunel



c.A los complejos inmobiliarios privados, en los téras establecidos en et

Ley.
CAPITULO II.
DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD POR PISOS O
LOCALES.
Articulo 3.

En el régimerde propiedad establecido erarticulo 396 del Codigo Civ corresponde
a cada piso o local:

a. El derecho singular y exclusivo dropiedad sobre un espacio suficientere
delimitado y susceptible de aprovechamiento indéieeite, con los element
arquitectonicos e instalaciones de todas clasemelajgs o0 no, que est
comprendidos dentro de sus limites y sirvan exaduséente al propietario, &
como el de los anejosue expresamente hayan sido sefialados en el
aunque se hallen situados fuera del espacio datio

b. La copropiedad, con los demas duefios de pisosatekcde los restant
elementos, pertenencias y servicios comi

A cada piso o local satribuira una cuota de participaciéon con relacidiotl del valor
del inmueble y referida a centésimas del mismoh®icuota servira de médulo pi
determinar la participacion en las cargas y bemsfipor razén de la comunidad. L
mejoras 0 menoscab de cada piso o local no alteraran la cuotawadid) que soél
podréa variarse por acuerdo unani

Cada propietario puede libremente disponer de sacle, sin poder separar |
elementos que lo integran y sin que la transmid&rdisfrute afecte @as obligaciones
derivadas de este régimen de propie

Articulo 4.

La accion de division no procedera para hacer dassituacion que regula esta L
SOlo podra ejercitarse por cada propietario preiadi sobre un piso o loc
determinado, circunst¢a al mismo, y siempre que la proindivision no haydo
establecida de intento para el servicio o utilidachin de todos los propietari

Articulo 5.

El titulo constitutivo de la propiedad por pisoslazales describir4, ademas !
inmueble en saonjunto, cada uno de aquellos al que se asigran&no correlativo. Li
descripcion del inmueble habra de expresar lasitstancias exigidas en la legislac
hipotecaria y los servicios e instalaciones con guente el mismo. La de cada pis
local expresara su extension, linderos, planta en la gubaflare y los anejos, tal
como garaje, buhardilla o séta

En el mismo titulo se fijara la cuota de participacque corresponde a cada pis
local, determinada por el propietario Unico defieidi al iniciar su venta por pisos, [
acuerdo de todos los propietarios existentes,gqumd o por resolucion judicial. Para



fijacion se tomara como base la superficie Gtikcdda piso o local en relacién cor
total del inmueble, su emplazamiento rior o exterior, su situacion y el uso que
presuma racionalmente que va a efectuarse derlasigs 0 elementos comun

El titulo podra contener, ademas, reglas de coogiit y ejercicio del derecho
disposiciones no prohibidas por la Ley en o al uso o destino del edificio, s
diferentes pisos o locales, instalaciones y sarsjagjastos, administracion y gobier
seguros, conservacion y reparaciones, formandstatugo privativo que no perjudice
a terceros si no ha sido inscrito en egistro de la Propiedad.

En cualquier modificacién del titulo, y a salvo doe se dispone sobre validez
acuerdos, se observaran los mismos requisitosayadaconstitucio

Articulo 6.

Para regular los detalles de la convivencia y kecadda utiliacion de los servicios
cosas comunes, y dentro de los limites estableqidosla Ley y los estatutos,

conjunto de propietarios podra fijar normas demégi interior, que obligaran tambiél
todo titular mientras no sean modificadas en lanfomprevsta para tomar acuerd
sobre la administracion.

Articulo 7.

1. El propietario de cada piso o local podra modifilos elementos arquitectonic
instalaciones o servicios de aquél cuando no mabeso altere la seguridad ¢
edificio, su estructura geral, su configuracion o estado exteriores, o péegje los
derechos de otro propietario, debiendo dar cueattalgs obras previamente a gL
represente a la comunid;

En el resto del inmueble no podra realizar altéracilguna y si advirtiere la residad
de reparaciones urgentes deberd comunicarlo sici@il al administradc

2. Al propietario y al ocupante del piso o localles est4 permitido desarrollar en ¢
en el resto del inmueble actividades prohibidasosrestatutos, que resulten dsas
para la finca o que contravengan las disposicigeesrales sobre actividades moles
insalubres, nocivas, peligrosas o ilici

El presidente de la comunidad, a iniciativa prapide cualquiera de los propietario
ocupantes, requerira a quieealice las actividades prohibidas por este aparta
inmediata cesacion de las mismas, bajo apercibtoidm iniciar las acciones judicial
procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el g, previa autorizacion de la Junte
propigarios, debidamente convocada al efecto, podrabkamtaontra él accion c
cesacion que, en lo no previsto expresamente peraggculo, se sustanciara a tra
del juicio ordinario.

Presentada la demanda, acompafada de la acredlit@ioequerimient fehaciente al
infractor y de la certificacion del acuerdo adopt@dr la Junta de propietarios, el jt
podra acordar con caracter cautelar la cesaciéadiata de la actividad prohibida, bi



apercibimiento de incurrir en delito de desobedaneodri adoptar asimismo cuant
medidas cautelares fueran precisas para aseguefackividad de la orden de cesaci
La demanda habra de dirigirse contra el propietgren su caso, contra el ocupante
la vivienda o local.

Si la sentencia fuese estimida podra disponer, ademas de la cesacion defirdevia
actividad, prohibida y la indemnizacién de dafigsesyjuicios que proceda, la privaci
del derecho al uso de la vivienda o local por tiemp superior a tres afos, en func
de la gravedad de lafraccion y de los perjuicios ocasionados a la woiskad. Si e
infractor no fuese el propietario, la sentenciarpateclarar extinguidos definitivamet
todos sus derechos relativos a la vivienda o lasilcomo su inmediato lanzamie

Articulo 8.

Los pisos o locales y sus anejos podran ser obletdivision material, para form
otros mas reducidos e independientes, y aumentadosagregacion de otr
colindantes del mismo edificio, o disminuidos pegregacion de alguna pa

En tales casos sequerir4, ademas del consentimiento de los téslafectados, |
aprobacién de la junta de propietarios, a la qoembe la fijacion de las nuevas cuc
de participacion para los pisos reformados concgujea lo dispuesto en articulo 5
sin alteracion de las cuot

Articulo 9.
1. Son obligaciones de cada propiet:

a. Respetar las instalaciones generales de la conmturyddemas element:
comunes, yaean de uso general o privativo de cualquiera si@ropietarios
estén o no incluidos en su piso o local, haciendouso adecuado de |
mismos y evitando en todo momento que se causers dafiesperfectc

b. Mantener en buen estado de conservacidn pio piso o local ¢«
instalaciones privativas, en términos que no péfjieh a la comunidad o
los otros propietarios, resarciendo los dafios gasione por su descuido o
de las personas por quienes deba respc

c. Consentir en su vivienda o local reparaciones que exija el servicio
inmueble y permitir en el las servidumbres impneditiles requeridas para
creacion de servicios comunes de interés genecatlados conforme a
establecido en earticulo 17 teniendo derecho a que la comunidad le res
de los dafios y perjuicios ocasiona

d. Permitir la entrada en su piso o local a los efegitevenidos en los tr
apartados anteriort

e. Contribuir, con arreglo la cuota de participaciéon fijada en el titulo ooz
especialmente establecido, a los gastos generatga pl adecuac
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargessgonsabilidades que
sean susceptibles de individualizac

Los créditos a favor de la comunidad derivadosadebligacién de contribu
al sostenimiento de los gastos generales correspuad a las cuot:
imputables a la parte vencida de la anualidad esocwy al afio natur:



inmediatamente anterior tienen condicion de preferentes a efectos
articulo 1923 del Codigo Civ y preceden, para su satisfaccion, a
enumerados en los apartados 3, 4 y 5 de dicho gitecen perjuicio de l¢
preferencia establecida a favor de los créditaaris#éds en eEstatuto de los
Trabajadores.

El adquirente de una vivienda o local en régimerpamiedad horizonta
incluso con titulo inscrito en el Registro de laoftedad, responde con
propio inmueble adquirido de las cantidades adeasladla comunidad ¢
propietarios para el sostenimie de los gastos generales por los anteri
titulares hasta el limite de los que resulten iraplgs a la parte vencida de
anualidad en la cual tenga lugar la adquisicidhafia natural inmediatamer
anterior. El piso o local estara legalmente a al cumplimiento de es
obligacion.

En el instrumento publico mediante el que se traasmor cualquier titulo, |
vivienda o local el transmitente, debera declaadlatse al corriente en el pa
de los gastos generales de la comunidad de props o expresar los gL
adeude. El transmitente debera aportar en este ntoroertificacion sobre ¢
estado de deudas con la comunidad coincidentewcdedaracion, sin la cu
no podra autorizarse el otorgamiento del documpdtico, salvo que fues
expresamente exonerado de esta obligacion por el ahgeirLa certificaciol
serd emitida en el plazo maximo de siete dias alasidesde su solicitud [
quien ejerza las funciones de secretario, con stbvwueno del presiden
guienes responderan, enso de culpa o negligencia, de la exactitud de
datos consignados en la misma y de los perjui@asados por el retraso en
emision.

Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota dégyaacion, a la dotacion d
fondo de reserva que existira e comunidad de propietarios para atendel
obras de conservacion y reparacion de la 1

El fondo de reserva, cuya titularidad correspond®dns los efectos a
comunidad, estara dotado con una cantidad que regimicaso podra s
inferior al 5 porl00 de su ultimo presupuesto ording

Con cargo al fondo de reserva la comunidad podséribir un contrato d
seguro que cubra los dafios causados en la finmmadbncluir un contrato ¢
mantenimiento permanente del inmueble y sus ingtalas gencales.

Observar la diligencia debida en el uso del inmaigben sus relaciones ¢
los demas titulares y responder ante éstos defi@ciones cometidas vy
los dafios causad

Comunicar a quien ejerza las funciones de seavethrila comunidad, pt
cualquier medio que permita tener constancia decepcion, el domicilio e
Espafa a efectos de citaciones y notificaciondsdbeindole relacionadas c
la comunidad. En defecto de esta comunicacionredrdepor domicilio par.
citaciones y notificacines el piso o local perteneciente a la comuni
surtiendo plenos efectos juridicos las entregalddasugpante del misme



Si intentada una citacion o notificacion al propiet fuese imposibl
practicarla en el lugar prevenido en el parrafeaot, st entendera realizac
mediante la colocacion de la comunicacién corredigoie en el tablon c
anuncios de la comunidad, o en lugar visible de geweral habilitado «
efecto, con diligencia expresiva de la fecha y nostipor los que se proced:
esta fema de notificacion, firmada por quien ejerza lascfones de secretal
de la comunidad, con el visto bueno del presiddrgeotificacion practicad
de esta forma producira plenos efectos juridicoseleplazo de tres dic
naturales.

i. Comunicar a quielejerza las funciones de secretario de la comunigac
cualquier medio que permita tener constancia deesepcion, el cambio ¢
titularidad de la vivienda o loc

Quien incumpliere esta obligacién seguira respaorttiede las deudas con
comunidad desngadas con posterioridad a la transmision de fawolidaria
con el nuevo titular, sin perjio del derecho de aquél, a repetir sobre

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera deaqlhn cuando, cualquiera
los o6rganos de gobierno establos en el articulo 1! haya tenido
conocimiento del cambio de titularidad de la vidamno local por cualquie
otro medio o por actos concluyentes del nuevo ptapb, o biencuando
dicha transmision resulte noto

2. Para la aplicacion de las reglas del apartaterianse reputaran generales los ga
gue no sean imputables a uno o varios pisos odgcain que la no utilizaciéon de
servicio exima del cumplimiento das obligaciones correspondientes, sin perjuicis
lo establecido en elrticulo 11.2 de esta L.

Articulo 10.

1. Sera obligacion de la comunidad la realizaciénlas obrs necesarias para
adecuado sostenimiento y conservacion del inmugldle sus servicios, de modo ¢
reina las debidas condiciones estructurales, danagstidad, habitabilida
accesibilidad y seguridac

2. Asimismo, la comunidad, a instancia de loopietarios en cuya vivienda vive
trabajen o presten sus servicios altruistas o valios personas con discapacidac
mayores de setenta afios, vendra obligada a reklzabras de accesibilidad que s
necesarias para un uso adecuado a su disdad de los elementos comunes, o0 pa
instalacion de dispositivos mecanicos y electréiqoe favorezcan su comunicac
con el exterior, cuyo importe total no exceda ée mensualidades ordinarias de ga
comunes.

3. Los propietarios que se opon o demoren injustificadamente la ejecucion de

ordenes dictadas por la autoridad competente rdspam individualmente de |
sanciones que puedan imponerse en via administ
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4. En caso de discrepancia sobre la naturalezeagi®bras a realizaesolvera lo
procedente la junta de propietarios. También potiraunteresados solicitar arbitraje
dictamen técnico en los términos establecidos &ny:

5. Al pago de los gastos derivados de la realiradi® las obras de conservacidl
accesibilidada que se refiere el presente articulo estara atdcpiso o local en lo
mismos términos y condiciones que los establecado®l articulo ¢ para los gastos
generales.

Articulo 11.

1. Ningun propietario podrd exigir nuevas instalaes, servicios o mejoras
requeridos para la adecuada conservacion, halmi@dbilseguridad y accesibilidad «
inmueble, segun su naturaleza y caracteris

2. Cuando se adopten viamente acuerdos para realizar innovaciones nobésga
tenor del apartado anterior y cuya cuota de instalaexceda del importe de ti
mensualidades ordinarias de gastos comunes, dedisi no resultara obligado, ni
modificara su cuota, inclusen el caso de que no pueda privarsele de la mej
ventaja.

Si el disidente desea, en cualquier tiempo, ppeicde las ventajas de la innovaci
habra de abonar su cuota en los gastos de realizgcmantenimiento, debidamer
actualizados medianta aplicacion del correspondiente interés ¢

3. Cuando se adopten validamente acuerdos paraedhzacion de obras ¢
accesibilidad, la comunidad quedara obligada abpde los gastos aun cuando
importe exceda de tres mensualidades ordinarigastos comunes.

4. Las innovaciones que hagan inservible algunte il edificio para el uso y disfri
de un propietario requeriran, en todo caso, eleuiraiento expreso de é:

5. Las derramas para el pago de mejoras realizagasrealizar en énmueble seran
cargo de quien sea propietario en el momento dexigibilidad de las cantidad
afectas al pago de dichas mejc

Articulo 12.

La construccion de nuevas plantas y cualquier atemacion de la estructura o fabr
del edificio o deds cosas comunes afectan al titulo constitutivebed someterse
régimen establecido para las modificaciones detmmi€l acuerdo que se adopte fij
la naturaleza de la modificacion, las alteracioges origine en la descripcion de
finca y de I pisos o locales, la variacion de cuotas y dhtita titulares de los nuev:
locales o pisos.

11



Articulo 13.
1. Los 6rganos de gobierno de la comunidad sosidngentes

La Junta de propietaric

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

El administrado

apop

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de uatal de propietarios, podr:
establecerse otros érganos de gobierno de la cdadinsin que ello pueda supo
menoscabo alguno de las funciones y responsaleidfidnte terceros que esta L«
atribuye a los anteriores.

2. El presidente sera nombrado, entre los propistarmediante eleccion
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sofamombramiento sera obligator
si bien el propietario designado podréicitar su relevo al juez dentro del mes siguie
a su acceso al cargo, invocando las razones qsskan para ello. El juez, a través
procedimiento establecido en articulo 17.3 resolvera de plano lo proceder
designando en la misma resolucion al propietars lgibiera de sustituir, en su casc
presidente en el cargo hasta que se proceda a wesignacion en el plazo que
determine en la resolucién judic.

Igualmente podra acudirse al juez cuando, por ai&lgausa, fuese imposible par:
Junta designar presidente de la comun

3. El presidente ostentard legalmente la represéntale la comunidad, en juicio
fuera de el, en todos los asuntos (a afecten.

4. La existencia de vicepresidentes sera facutaBu nombramiento se realizara pc
mismo procedimiento que el establecido para lagdesion del presiden

Corresponde al vicepresidente, o a los vicepregdepor su orden, sustituil
presidente en los casos de ausencia, vacante ailmijglad de éste, asi como asist
en el ejercicio de sus funciones en los términ@segtiablezca la Junta de propieta

5. Las funciones del secretario y del administrastwan ejercidas por presidente de
la comunidad, salvo que los estatutos o la Junfaa@etarios por acuerdo mayoritar
dispongan la prevision de dichos cargos separadarderia presidenc

6. Los cargos de secretario y administrador podcimmularse en una misma fona o
bien nombrarse independienteme

El cargo de administrador en su caso, el de sergtadministrador podra ser ejerci
por cualquier propietario, asi como por personsisa$ con cualificacion profesior
suficiente y legalmente reconocidaa ejercer dichas funciones. También podra re
en corporaciones y otras personas juridicas entdosinos establecidos en
ordenamiento juridico.
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7. Salvo que los estatutos de la comunidad dispoloyaontrario, el nombramiento
los 6rganos dgobierno se hara por el plazo de un

Los designados podran ser removidos de su car@s detla expiracion del mandi
por acuerdo de la Junta de propietarios, convoead&sion extraordinar

8. Cuando el numero de propietarios de viviendexéles en un edificio no exceda
cuatro podran acogerse al régimen de administratabarticulo 398 del Codigo Ci,
si expresamente lo establecen los esta

Articulo 14.
Corresponde a la Junta de propieta

a. Nombrar y remover a las personas que ejerzan lgosanencionados en
articulo anterioly resolver las reclamaciones quss titulares de los pisos
locales formulen contra la actuacion de aque

b. Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibleslag cuenta
correspondiente

c. Aprobar los presupuestos y la ejecucion de todasbaas de reparacion de
finca sean ordinarias o extraordinarias, y ser rmémla de las medid
urgentes adoptadas por el administrador de condlaiincon lo dispuesto en
articulo 20.c).

d. Aprobar o reformar los estatutos y determinar @snas de régimen Interi

e. Conocer y decidir en los demas asuntos de intenésrgl para la comunide
acordando las medidas necess o convenientes para el mejor serv
coman.

Articulo 15.

1. La asistencia a la Junta de propietarios sersopal 0 por representacion lega
voluntaria, bastando para acreditar ésta un ederitado por el propietari

Si algun piso o local perteciesepro indivisoa diferentes propietarios éstos nombr
un representantes para asistir y votar en lasg|

Si la vivienda o local se hallare en usufructostasicia y el voto correspondera al ni
propietario, quien, salvo manifestacion en ccaio, se entendera representado pc
usufructuario, debiendo ser expresa la delegaaiéndo se trate de los acuerdos a
se refiere la regla primera carticulo 170 deobras extraordinarias y de mej

2. Los propietarios que en el momento de inicidesgunta no se encontrasen
corriente en el pago de todas las deudas venciadaccomunidad y no hubies
impugnado judicialmente las mismas o procedido eofssigiacion judicial o notarie
de la suma adeudada, podran participar en susdmtibnes si bien no tendran dere
de voto. El acta de la Junta reflejara los propitgorivados del derecho de voto, ci
persona y cuota de participacion en la comunide sera completada a efectos
alcanzar las mayorias exigidas en esta
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Articulo 16.

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

2. La convocatoria de las Juntas la hara el pretde en su defecto, los promotores
la reunién, ca indicacion de los asuntos a tratar, el lugarydiara en que se celebr:
en primera 0, en su caso, en segunda convocapoaeticandose las citaciones er
forma establecida en erticulo & La convocatoria contendra una relacion de
propietarios que no estén al corriente en el paglasldeudas vencidas a la comuni
y advertira de la privacion del derecho de votsesidan los supuestos previstos e
articulo 15.2.

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

Si a la reunién de la Junta no concurriesen, angrde convocatoria, la mayoria de
propigarios que representen, a su vez, la mayoria dedats de participacion
procedera a una segunda convocatoria de la mistaayez sin sujecionquorum

La Junta se reunira en segunda convocatoria eagat,ldia y hora indicados en
primera ciacion, pudiendo celebrarse el mismo dia si hubiesscurrido media hol
desde la anterior. En su defecto, sera nuevamenismcada, conforme a los requisi
establecidos en este articulo, dentro de los o&® rmhturales siguientes a la Junte
celdrada, cursandose en este caso las citacionesna@nielacion minima de tr
dias.

3. La citacion para la Junta ordinaria anual sé,hemando menos, con seis dias
antelacién, y para las extraordinarias, con la sgee posible para que pueda llea
conocimiento de todos los interesados. La Juntaapealinirse validamente aun sin
convocatoria del presidente, siempre que concuaréstalidad de los propietarios y
lo decidan.

Articulo 17.
Los acuerdos de la Junta de propietaricsujetaran a las siguientes norn

1. La unanimidad sélo sera exigible para la validez loe acuerdos gL
impliquen la aprobaciéon o modificacion de las regtantenidas en el titu
constitutivo de la propiedad horizontal o en lastegos de la comunad.

El establecimiento o supresion de los servicios aseensor, porteri
conserjeria, vigilancia u otros servicios comunesirderés general, inclu:
cuando supongan la modificacién del titulo constituo de los estatuto
requerira el voto favorakt de las tres quintas partes del total de
propietarios que, a su vez, representen las tresagupartes de las cuotas
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participacion. El arrendamiento de elementos comupe no tenga asigna
un uso especifico en el inmueble requerira igualenel voto favorable de la
tres quintas partes del total de los propietarios, @ su vez, representen
tres quintas partes de las cuotas de participaagingomo el consentimier
del propietario directamente afectado, si lo hu

Sin perjuicio ded dispuesto en Icarticulos 10y 11 de esta Lg, la realizaciéon
de obras o el establecimie de nuevos servicios comunes que tengar
finalidad la supresion de barreras arquitecténiae dificulten el acceso

movilidad de personas con minusvalia, incluso caanchpliqguen le
modificacion del titulo constitutivo, o de los dstas, requeriréel voto
favorable de la mayoria de los propietarios quesuavez, representen

mayoria de las cuotas de participac

A los efectos establecidos en los parrafos antwiate esta norma,
computaran como votos favorables los de aquellogigtariosausentes de la
Junta, debidamente citados, quienes una vez inttosndel acuerdo adopta
por los presentes, conforme al procedimiento estatd en earticulo 9 no
manifiesten su discrepancia por comunicacion a quienajesz funciones ¢
secretario de la comunidad en el plazo de 30 daagrales, por cualqui
medio que permita tener constancia de la recej

Los acuerdos validamente adoptados con arregladaspueto en esta norm
obligan a todos los propietari

La instalacion de las infraestructuras comunes glaaaceso a los servicios
telecomunicacion regulados enReal Decretdey 1/1998, de 27 de febre, 0
la adaptacion de los existentes, las como la s@tal de sistemas comune
privativos, de aprovechamiento de la energia sotar,bien de la
infraestructuras necesarias para acceder a nuawoflistros energétos
colectivos, podra ser acordada, a peticion de aialgropietario, por u
tercio de los integrantes de la comunidad que septen, a su vez, un tert
de las cuotas de participaci

La comunidad no podra repercutir el coste de ltalasion o adetacion de
dichas infraestructuras comunes, ni los derivadessd conservacion
mantenimiento posterior, sobre aquellos propietagoe no hubieren vota
expresamente en la Junta a favor del acuerdo. Bkamte, si con posterioridi
solicitasen el acso a los servicios de telecomunicaciones 0 a losrsstros
energéticos, y ello requiera aprovechar las nuemfrsestructuras o le
adaptaciones realizadas en las preexistentes, pativéizarseles siempre g
abonen el importe que les hubiera corrndido, debidamente actualiza
aplicando el correspondiente interés le

Sin perjuicio de lo establecido anteriormente regpea los gastos ¢
conservacion y mantenimiento, la nueva infraesinacinstalada tendra
consideracion, a los efectos edecidos en esta Ley, de elemento cor

El establecimiento o supresion de equipos o sistediatintos de lo
mencionados en el apartado anterior que tenganfipalidad mejorar ¢
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eficiencia energética o hidrica del inmueble, isollcuando supongaia
modificacion del titulo constitutivo o de los estas, requerird el vol
favorable de las tres quintas partes del totabdeptopietarios que, a su v
representen las tres quintas partes de las cuetparticipacion. Los acuerd
validamente adcdados con arreglo a esta norma obligan a todos
propietarios.

No obstante, si los equipos o sistemas tienen uoveghamiento privativc
para la adopcién del acuerdo bastara el voto falerde un tercio de Ic
integrantes de la comunidad que reprten, a su vez, un tercio de las cuc
de participacién, aplicAndose, en este caso, tehsésde repercusion de cos
establecido en el apartado ante

Si se tratara de instalar en el aparcamiento ditiedun punto de recarga (
vehiculos eléctrios para uso privado, siempre que éste se ubicaraseplaz:
individual de garaje, sOlo se requerira la comundaprevia a la comunide
de que se procederd a su instalacion. El costeial® dnstalacion sel
asumido integramente por el o los interos directos en la misn

Para la validez de los demés acuerdos bastardcetieda mayoria del total «
los propietarios que, a su vez, representen la riaayide las cuotas ¢
participacion. En segunda convocatoria seran vallde acuerdos adopta
por la mayoria de los asistentes, siempre querégtasente, a su vez, mas
la mitad del valor de las cuotas de los prese

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por losquliotientos establecidos
los parrafos anteriores, el Juez, a instarde parte deducida en el n
siguiente a la fecha de la segunda Junta, y oy@mdeomparecencia Il
contradictores previamente citados, resolvera erdad lo que proceda den
de veinte dias, contados desde la peticion, hagiprmhunciamiento sobre
pago de costas.

Articulo 18.

1. Los acuerdos de la Junta de Propietarios sempaognables ante los tribunales
conformidad con lo establecido en la legislacioncpsal general, en los siguien
supuestos:

a.

b.

C.

Cuando sean contrarios a la ley o a lostutos de la comunidad ¢
propietarios.

Cuando resulten gravemente lesivos para los iems la propia comunid:
en beneficio de uno o varios propietal

Cuando supongan un grave perjuicio para algin er@@d que no tenc
obligacion juridica disoportarlo o se hayan adoptado con abuso de de

2. Estaran legitimados para la impugnacién de eatardos los propietarios g
hubiesen salvado su voto en la Junta, los ausguesualquier causa y los
indebidamente hubiesen sido privados de su derdehwoto. Para impugnar |
acuerdos de launta el propietario debera estar al corrientel ago de la totalidad ¢
las deudas vencidas con la comunidad o procedeiaprente a la consignacion judic
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de las mismas. Esta regla no sera de aplicaci@l@ampugnacion de los acuerdos
la Junta relativos al establecimiento o alteracion declaotas de participacion a que
refiere elarticulo 9entre los propietaric

3. La accion caducara a los tres meses ptarse el acuerdo por la Junta
propietarios, salvo que se trate de actos consraria ley o a los estatutos, en cuyo ¢
la accién caducara al afio. Para los propietarissraes dicho plazo se computar
partir de la comunicacién del acuerdo dorme al procedimiento establecido er
articulo 9.

4. La impugnacion de los acuerdos de la Junta sypesglera su ejecucion, salvo qu
juez asi lo disponga con caracterutelar, a solicitud del demandante, oide
comunidad de propietaric

Articulo 19.

1. Los acuerdos de la Junta de propietarios sgjagdh en un libro de actas diligencie
por el Registrador de la Propiedad en la formargqgamentariamente se dis|ga.

2. El acta de cada reunion de la Junta de projstdebera expresar, al menos,
siguientes circunstancias

a. Lafechay el lugar de celebraci

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

c. Su caréacter ordario o extraordinario y la indicacion sobre swebehcion et
primera 0 segunda convocatc

d. Relacion de todos los asistentes y sus respectiaags, asi como de |
propietarios representados, con indicacion, en toako, de sus cuotas
participacion.

e. El orden del dia de la reuni

Los acuerdos adoptados, con indicacion, en casgudeello fuera relevan

para la validez del acuerdo, de los nombres derogietarios que hubiere

votado a favor y en contra de los mismos, asi ca®olas cuotas |

participacion que respectivamente represe

o

3. El acta deber& cerrarse con las firmas del geete y del secretario al terminar
reunion o dentro de los diez dias naturales siteseiDesde su cierre los acuerdos s
ejecutivos, salvo que la L previere lo contrario.

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

Serdn subsanables los defectos rores del acta siempre que la misma exg
inequivocamente la fecha y lugar de celebraci®ptopietarios asistentes, present
representados, y los acuerdos adoptados, con andgficde los votos a favor y en cont
asi como las cuotas de particcion que respectivamente suponga y se encu
firmada por el presidente y el secretario. Dichlasanacion debera efectuarse ante
la siguiente reunion de la Junta de propietarios;dgbera ratificar la subsanac
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4. El secretario custodiara ldibros de actas de la Junta de propietarios. Asim
debera conservar, durante el plazo de cinco adesgdnvocatorias, comunicacion
apoderamientos y demas documentos relevantes drulaisnes

Articulo 20.
Corresponde al administrad

a. Velar porel buen régimen de la casa, sus instalacionesvicesy, y hacer
estos efectos las oportunas advertencias y ap®areiiios a los titulare

b. Preparar con la debida antelacion y someter a méaJel plan de gastt
previsibles, proponiendo los medioscesarios para hacer frente a los mis

c. Atender a la conservacion y entretenimiento de daagc disponiendo Iz
reparaciones y medidas que resulten urgentes, dandliata cuenta de ell
al presidente o, en su caso, a los propiet:

d. Ejecutar losacuerdos adoptados en materia de obras y efecsigralgos
realizar los cobros que sean procede

e. Actuar, en su caso, como secretario de la Juntstpdiar a disposicion de |
titulares la documentacion de la comuni

f. Todas las demas atribucics que se confieran por la Junta

Articulo 21.

1. Las obligaciones a que se refieren los apart@jog f) del articulo ¢ deberan
cumplirse por el propietario de la viviendédocal en el tiempo y forma determinac
por la Junta. En caso contrario, el presidente adetinistrador, si asi lo acordase
junta de propietarios, podra exigirlo judicialmeateavés del proceso monito

2. La utilizacién del procedimiento moniio requerira la previa certificacion c
acuerdo de la Junta aprobando la liquidacion deldada con la comunidad

propietarios por quien actie como secretario denisma, con el visto bueno c
presidente, siempre que tal acuerdo haya sidogatda los propietarios afectados
la forma establecida enarticulo .

3. A la cantidad que se reclame en virtud de lpudsto en el apartado anterior pc
afadirse la derada de los gastos del requerimiento previo de pagmpre que cons
documentalmente la realizacién de éste, y se adien@da solicitud el justificante
tales gastos.

4. Cuando el propietario anterior de la viviendoaal deba responden solidariente
del pago de la deuda, podra dirigirse contra @dtcion inicial, sin perjuicio de ¢
derecho a repetir contra el actual propietarionAsino se podra dirigir la reclamaci
contra el titular registral, que gozara del misracedho mencionado aniormente.

En todos estos casos, la peticion inicial podrantdarse contra cualquiera de
obligados o contra todos ellos conjuntame

5. Cuando el deudor se oponga a la peticién indghlproceso monitorio, el acreec

podra solicitan el embargoeventivo de bienes suficientes de aquel, para Haeete a
la cantidad reclamada, los intereses y las ct

18



El tribunal acordara, en todo caso, el embargo gm&xo sin necesidad de que
acreedor preste caucion. No obstante, el deudodpemkervarel embargo prestanc
aval bancario por la cuantia por la que hubiese dédretadt

6. Cuando en la solicitud inicial del proceso maomit se utilizaran los servicic
profesionales de abogado y procurador para reclaammrcantidades debidas a
Comunidchd, el deudor debera pagan, con sujecion en todo ea los limite:
establecidos en el apartado terceroarticulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento C,
los honorarios y derechos que devenguen ambosuwartervencion, tanto si aqu
atendiere el requerimiento de pago como si no cozgspae ante el tribunal. En |
casos en gue exista oposicidn, se seguiran laasreginerales en materia de cos
aurgue si el acreedor obtuviere una sentencia totaémfanorable a su pretension,
deberan incluir en ellas los honorarios del abogpdos derechos del procurac
derivados de su intervencion, aunque no hubiemieceptive

Articulo 22.

1. La comuidad de propietarios respondera de sus deuda® feetdrceros con tod
los fondos y créditos a su favor. Subsidiariamenfgevio requerimiento de pago
propietario respectivo, el acreedor podra dirigceatra cada propietario que hubi
sido paré en el correspondiente proceso por la cuota quaertesponda en el impol
insatisfecho.

2. Cualquier propietario podra oponerse a la ejéousi acredita que se encuentr:
corriente en el pago de la totalidad de las dewgasidas con la comunideen el
momento de formularse el requerimiento a que sereeél apartado anteri

Si el deudor pagase en el acto de requerimientén sk su cargo las costas causi
hasta ese momento en la parte proporcional quariespond:

Articulo 23.
El régimen de propiedad horizontal se extin
1. Por la destruccién del edificio, salvo pacto entio. Se estimara produci
aguélla cuando el coste de la reconstruccion exdetl&0 % del valor de |
finca al tiempo de ocurrir el siniestro, a menos gl exceso de dicho cos

esté cubierto por un segL
2. Por conversion en propiedad o copropiedad ordis.
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_ CAPITULO 1.
DEL REGIMEN DE LOS COMPLEJOS
INMOBILIARIOS PRIVADOS.

Articulo 24.

1. El régimen especial de propiedad establecidel articulo 396 del Codigo Ci\ sera
aplicable aquellos complejos inmobiliarios privadgsie retunan los siguient
requisitos:

a. Estar integrados por dos o mas edificacionparcelas independientes entr:

b.

cuyo destino principal sea la vivienda o loc:

Participar los titulares de estos inmuebles, cadeviviendas o locales en g
se encuentren divididos horizontalmente, con caractherente a dich
derecho, en una ccopiedad indivisible sobre otros elementos inmobds
viales, instalaciones o servici

2. Los complejos inmobiliarios privados a que seere el apartado anterior podr

a. Constituirse en una sola comunidad de propietaritavés de cualquiera

los procedimientos establecidos en el parrafo segdetarticulo £ En este
caso quedaran sometidos a las disposiciones dd_egtajue les resultaré
integramente de aplicion.

Constituirse en una agrupacion de comunidades ajggparios. A tal efectc
se requerira que el titulo constitutivo de la nuesaunidad agrupada s
otorgado por el propietario Unico del complejo o jos presidentes de tod
las comunidades llardas a integrar aquélla, previamente autorizadas
acuerdo mayoritario de sus respectivas Juntas dpieparios. El titulc
constitutivo contendra la descripcién del complajoobiliario en su conjunt
y de los elementos, viales, instalaciones y s&s comunes. Asimismo fijai
la cuota de participacién de cada una de las catades integradas, las cue
responderan conjuntamente de su obligacion deilbaimtal sostenimiento ¢
los gastos generales de la comunidad agrupadé&ubel ¥ los estatutc de la
comunidad agrupada seran inscribibles en el Registia Propieda

3. La agrupacion de comunidades a que se refieapagtado anterior gozara, a to
los efectos, de la misma situacioén juridica queclasunidades de propietarios y
regira or las disposiciones de esta Ley, con las sigusezgpecialidade

a. La Junta de propietarios estara compuesta, salwer@e en contrario, por I¢

presidentes de las comunidades integradas en Il#pagdn, los cuale
ostentaran la representacion cconjunto de los propietarios de ce
comunidad.

La adopcion de acuerdos para los que la ley remureyorias cualificade
exigira, en todo caso, la previa obtencion de Igaria de que se trate en c:
una de las Juntas de propietarios de las comurs que integran I
agrupacion.

Salvo acuerdo en contrario de la Junta no ser&adgdi a la comunide
agrupada lo dispuesto enarticulo 9 de esta Lesobre el fondo de reser
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La competencia de los érganos de gobierno de laisimtad agrupada Unicamente
extiende a los elementos inmobiliarios, vialestalagiones y servicios comunes.
acuerdos no podra menoscabar en ningun caso lakafies ue corresponden a |
organos de gobierno de las comunidades de prapeiategradas en la agrupacion
comunidades.

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

DISPOSICION ADICIONAL.

1. Sin perjuicio de las disposiciones que en de sus competencias adopten
Comunidades Autonomas, la constitucion del fondoederva regulado en articulo
9.1.fse ajustara a las siguientes reg

a. El fondo debera onstituirse en el momento de aprobarse por la Jde
propietarios el presupuesto ordinario de la comathidorrespondiente
ejercicio anual inmediatamente posterior a la éatran vigor de la preser
disposicion.

Las nuevas comunidades de propies constituiran el fondo de reserva
aprobar su primer presupuesto ordini

b. En el momento de su constitucion el fondo estataddocon una cantidad |
inferior al 2,5 % del presupuesto ordinario dedananidad. A tal efecto, Ic
propietarios deberanfectuar previamente las aportaciones necesaric
funcién de su respectiva cuota de participa

c. Al aprobarse el presupuesto ordinario correspomelien ejercicio anug
inmediatamente posterior a aquel en que se coystéalifondo de reserva,
dotagon del mismo deberd alcanzar la cuantia minimabkstida en e
articulo 9.

2. La dotacion del fondo de reserva no podra skrian, en ningdn momento d
ejercicio presupestario, a minimo legal estableci

Las cantidades detraidas de fondo durante el @ngresupuestario para atender
gastos de conservacion y reparacion de la fincanipdos por la presente Ley
computardn como parte integrante del mismo a os del célculo de su cuan
minima.

Al inicio del siguiente ejercicio presupuestarioe$ectuaran las aportaciones neces:

para cubrir las cantidades detraidas del fondcederva conforme a lo sefialado el
parrafo anterior.
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DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA.

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

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

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

DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA.

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

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

DISPOSICION FINAL.

Quedan derogadas cuantas disposiciones se opotgastablecido en esta Ley.
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