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TEMA 43 de Derecho Civil:
 LA CUOTA. ELEMENTOS PROCOMUNALES. EL GARAJE. ORGANIZACIÓN DE LA COMUNIDAD. ESTATUTOS Y REGLAMENTOS. LA EXTINCIÓN.
INTRODUCCIÓN

Deberíamos en este tema en primer lugar definir la propiedad horizontal con MARIANO FERNÁNDEZ MARTÍN-GRANIZO como una propiedad especial que, constituida exclusivamente sobre edificios divididos en pisos o locales susceptibles de aprovechamiento independiente, atribuye al titular de cada uno de ellos además del derecho singular y exclusivo sobre los mismos, un derecho de copropiedad conjunto e inseparable sobre los restantes elementos, pertenencias y servicios comunes del inmueble.
Esta forma especial de propiedad se halla regulada por la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960, modificada en diversas ocasiones como por la Ley de 6 de abril de 1999 o por la reciente Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptación normativa a la Convención Internacional sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad, que ha modificado los arts. 10 y 11 de la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960.
El tema anterior del programa se refiere a diversos aspectos de este régimen especial de propiedad y en este tema en concreto se nos exige en primer lugar el examen de una de las características propias del mismo como es la cuota de participación.

I. LA CUOTA.
a) Concepto y régimen legal.
La cuota de participación de cada elemento privativo en los elementos comunes de una propiedad horizontal constituye la medida real del derecho de copropiedad de cada propietario sobre los elementos de proindivisión, dentro de una propiedad horizontal constituida.
Podemos decir de acuerdo con la exposición de motivos de la LPH, que la cuota de participación expresa activa y pasivamente el valor proporcional del piso y de cuanto a él se considera unido en el conjunto del inmueble. 

Por lo tanto si entendemos que el edificio se divide física y jurídicamente en pisos o locales, económicamente se divide en las cuotas de participación. 
     Al respecto debemos tener presente lo dispuesto en los artículos
Art. 3 b), II LPH.
Art. 5, II LPH.

     En cuanto a los criterios de fijación, ALVAREZ ALVAREZ defiende el carácter orientativo de estos criterios legales, por lo que la fijación de cuotas es discrecional, mientras que otros como LASARTE ALVAREZ defienden su carácter imperativo.

     La DGRN en R. de 11 de marzo de 1978 señaló que los criterios de fijación de las cuotas escapan a la calificación del Registrador y que sólo se podrán controlar errores materiales en su suma, ya que deberán sumar 100.
     La cuota, por tanto, es una cuota de copropiedad y en cuanto módulo de distribución de cargas puede ser objeto de pactos.

Modificación de la cuota
     En cuanto a su modificación, dice LPH en su art. 3, que las cuotas establecidas en el título constitutivo sólo podrán variarse por acuerdo unánime de la Junta. Resulta discutida la posibilidad de que, en los estatutos, se faculte a los propietarios para realizar, por sí solos, estas operaciones modificando las cuotas sin acuerdo de la Junta siempre que ello no afecte a las cuotas de los demás pisos, el TS no mantiene al respecto una posición única, por su parte DGRN parece que admite tal posibilidad en Resolución de 26 de febrero de 1988 relativa a la segregación o agrupación de pisos o locales prevista como clausula estatutaria modificando la cuota de los mismos sin que afecte a la cuota de los restantes elementos privativos del inmueble.
     La discutible  RDGRN 12-IX-2005, permite la inscripción de la venta de un elemento privativo de una propiedad horizontal, anterior a la Ley de 1960, donde no consta su cuota, presumiendo iguales todas las cuotas de los elementos privativos, en virtud del artículo 393, pues la falta de adaptación a la Ley vigente no puede suponer una prohibición de disponer.


Funciones de la cuota
a) Conforme al art. 3 dela ley determina la participación en los beneficios y las cargas de la comunidad

b) De acuerdo con el art. 9.1.e configura la articipación en los gastos generales de la comunidad. La R. DGRN de 23 de julio de 1996 y la Jurisprudencia del TS consideran que pueden ser diferentes la cuota de participación y la de gastos, puesto que el art. 9 de la LPH obliga a contribuir con arreglo a la cuota de participación o “a lo especialmente establecido”.

c) Conforme al art. 17 de la LPH es un criterio complementario del personal en las votaciones, ya que se exigen mayorías de propietarios y de cuotas.

d) Supone también la cuota, el porcentaje que se obtendrá por el propietario concreto (sobre el solar y/o de la indemnización que proceda) en caso de demolición o destrucción del edificio.
II. ELEMENTOS PROCOMUNALES.
a) Concepto.
     La LPH no los define expresamente, así pues debemos acudir a la doctrina y aunque no existe una posición unánime los podemos definir como “aquellos pisos o locales susceptibles de aprovechamiento independiente pero cuya titularidad corresponde a distintos titulares del edificio en la misma proporción que tengan en la comunidad y que están destinados a un servicio común del inmueble, ya sea directamente –vgr. la Sala de Juntas-, o indirectamente –vgr. local comercial que se arrienda y cuyo precio se destina a disminuir los gastos de comunidad-.”
    Como fundamento legal se alude a la mención que hace el art. 4 LPH en su inciso final a la “proindivisión que haya sido establecida de intento para servicio o utilidad común de todos los propietarios”, considerando la doctrina que en esta expresión se alude a los elementos procomunales.
b) Naturaleza jurídica.
     Su naturaleza jurídica también ha sido ciertamente discutida, así podemos diferenciar:

- Los autores que lo consideran como un elemento privativo cuya titularidad está vinculada “ob rem” a las entidades privativas en proporción a la participación de estas en los elementos comunes –CÁMARA y MONET, entre otros-; tesis que ha sido criticada pues el régimen de los bienes privativos no se puede caracterizar por la existencia de vinculaciones “ob rem”. GARCÍA GARCÍA señala que en este caso deberán tener una cuota de participación sobre el total inmueble como los demás elementos privativos y es susceptible de abrir folio independiente.
- Los autores que lo consideran como elemento común por destino, entre otros POVEDA DÍAZ, pues su uso se atribuye a uno o varios propietarios, pero su dominio sigue estando en proindivisión y sujeto a las características de los elementos comunes; pero a diferencia de los elementos comunes por naturaleza pueden estos departamentos procomunales ser desafectados –como elemento común por destino que es- pasando a ser privativo. Esta teoría presenta el problema de cómo distribuir los gastos que genere el departamento procomunal, pues el gasto se puede distribuir entre todos los copropietarios en proporción, de suerte que los que los usen tengan en principio una cuota más alta que los que no los usen; o bien puede distribuirse sólo entre los copropietarios que lo usen, siendo esta la solución que parece adoptar el TS en STS tales como la de 16 de febrero de 1971.

- Por último, hay autores que los configuran como un “tertium genus”, como se configuró en el primer Simposio de Propiedad Horizontal de 1972,  en el sentido de que cualquier elemento de un edificio que no constituya elemento común por naturaleza puede constituirse en proindivisión, excluyendo la acción de división de la cosa común cuando tal copropiedad se haya establecido para el servicio o utilidad común de todos los copropietarios o de algunos de ellos; no obstante esta construcción carece hoy por hoy de apoyo legal.

c) Titularidad.
     Está directamente relacionada con la tesis que sigamos acerca de su naturaleza jurídica, así se duda si es todos los propietarios o si puede ser aislada.

     La DGRN en Resolución de 20 de diciembre de 1973 considera que el elemento procomunal es un elemento común y por tanto su titularidad corresponde a todos los propietarios.

     En cuanto a si se admite la titularidad de un departamento procomunal por un no miembro de la comunidad de propietarios la respuesta puede ser afirmativa si admitidos la titularidad parcial, y negativa en el caso de que lo consideremos como un elemento común.

e) Características.
· Debe ser susceptible de aprovechamiento independiente.

· Debe estar integrado físicamente en el edificio, aunque ello debe matizarse en algunos supuestos como en los de los complejos inmobiliarios.

· No tiene cuota de participación individual.

e) Régimen jurídico.
· Su utilización viene determinada en los estatutos.

· La administración está sujeta a las normas ordinarias, salvo previsión estatutaria.

· En cuanto a su disposición, no se puede disponer sin la previa desafectación que requiere el acuerdo unánime de la Junta, ex art. 17 LPH. Desafectado el elemento procomunal, la enajenación se sujetará a las normas de la comunidad de bienes.

III. EL GARAJE.
     En términos generales podemos definir el garaje como aquel elemento suficientemente delimitado que va a destinarse al estacionamiento o aparcamiento de vehículos.

     La palabra garaje no aparece en la enumeración que de los elementos que integran la propiedad horizontal hace el art. 396 CC, aunque si aparece citada en el art. 5.1 LPH si bien sólo a los efectos de considerar al garaje como un anejo.

     La falta de regulación específica permite que los garajes o las plazas que los integran puedan ser configurados de varias formas:

· Como anejo de los distintos pisos o locales, situación a la que se refiere el citado art. 5.1 LPH; de suerte que no será posible su enajenación separada del piso o local sin el acuerdo unánime de la Junta, ex RDGRN de 25 de octubre de 1996.

· Como elemento común o procomunal sin constituir finca registral.

· Como fincas independientes dentro del edificio, con su descripción, linderos, cuota y número; en este caso la plaza de garaje tendrá la misma consideración que cualquier piso o local y su enajenación o gravamen podrá producirse con total independencia de la de los pisos o locales y con sujeción a las reglas generales.

· Como comunidad romana o proindivisión en la que se atribuye a cada uno de los copropietarios el uso exclusivo de una plaza, figura que contempla el art. 68 RH, según el cual (…).

Esta tesis ha sido criticada por autores tales como ARNAIZ EGUREN por entender que respecto del garaje, por su propia naturaleza, queda excluido el derecho de retracto y la acción de división; en este sentido –según el art. 53 RD de 4 de julio de 1997- el derecho no recae sobre una cuota, sino sobre una “zona” que debe quedar perfectamente determinada en el título indicando el número de orden, linderos, perímetro de superficie útil y la descripción de los elementos comunes, es decir en un régimen similar al de la propiedad horizontal aunque no se le de este nombre.
-  También podemos hacer referencia a la configuración del garaje como finca independiente del propio edificio, dentro de lo que se ha denominado propiedad volumétrica. Así de acuerdo con las Resoluciones de la DGRN de 24, 26 y 27 de febrero de 2007 se admitió la posibilidad de segregar un volumen edificable del subsuelo desconectado totalmente de la superficie terrestre, porque no sólo se admiten las fincas perimetrales terrestres, sino también volúmenes edificables. Su estudio se realiza en el tema 30 al que nos remitimos. Y podemos destacar que esta posibilidad ha sido reconocida legislativamente a través del art. 17.4 del TRLS 20 de junio de 2008 siendo objeto de estudio detenido en los temas correspondientes de derecho hipotecario.
Actualmente debemos destacar también la configuración de los mismos sobre subsuelo de titularidad pública, como se expone en el tema 35 de Derecho Hipotecario al cual nos remitimos.

Las repercusiones registrales en cuanto a la apertura de folio independiente configuración en su caso de los elementos comunes como zonas de paso y maniobra, rampas etc.. y las posibilidades de configuración jurídica desde el punto de vista hipotecario, son objeto de estudio en los correspondientes temas de hipotecario.
IV. ORGANIZACIÓN DE LA COMUNIDAD.
     La LPH admite la posibilidad de dos distintos sistemas de organización de la comunidad, según que el número de propietarios exceda o no de cuatro; no obstante la referencia al número de propietarios no es muy correcta, debiendo entenderse por lógica que la Ley ha querido referirse a que no haya más de cuatro viviendas o locales en el edificio, independiente del número de propietarios, aunque estos, al menos, tendrán que ser dos. Así podemos diferenciar:

a) Régimen de comunidades en que el número de propietarios no excede de cuatro.
     Al respecto se estará conforme a lo dispuesto en el art.

· Art. 13.8 LPH.

     Con relación a este precepto podemos efectuar los siguientes comentarios:

· Hay que tener en cuenta que para realizar actos de administración bastará el acuerdo de los propietarios que representen la mayoría de los intereses, ex art. 393, II CC.

· Por su parte, los actos de disposición y de administración extraordinaria requieren el acuerdo unánime de todos los copropietarios, ex art. 397 CC.

b) Régimen de comunidades en que el número de propietarios excede de cuatro.
     Al respecto se estará conforme a lo dispuesto en el art.

· Art. 13, I LPH.

1. La Junta de propietarios.
a) Concepto.
     Es el órgano supremo de decisión colectiva con facultades deliberatorias y rectoras, carece de personalidad jurídica independiente de la de sus miembros pero sí que tiene legitimación procesal para ejercitar acciones en beneficio de la comunidad, ex RDGRN de 1 de septiembre de 1981 y 19 de febrero de 1993, lo cual también reconoce la vigente LEC en su artículo 6. Ello constituye una excepción al artículo 11 del RH como se estudia en el tema 18 de derecho hipotecario.

Si bien hay que tener en cuenta el art. 20del RD-ley de 1 de julio de 2011 que permite a “comunidades y agrupaciones de comunidades de propietarios” entre otros aspectos: 

.- Actuar en el mercado inmobiliario con plena capacidad jurídica para operaciones relacionadas con deberes de conservación, mejora y regeneración.

.- Otorgar por sí solas escrituras públicas de modificación del régimen de propiedad horizontal.
b) Funciones.
     A ellas hace referencia el art. 14 LPH y que son:

· Nombramiento y revocación de los órganos de la comunidad y resolución de las reclamaciones que los titulares de los pisos o locales formulen contra la actuación de aquellos.

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

· Aprobar los presupuestos y la ejecución de las obras de reparación.

· Aprobar y modificar los estatutos y determinar las normas de régimen interior.

· Conocer y decidir en los demás asuntos de interés de interés general para la comunidad, acordando las medidas necesarias o convenientes para el mejor servicio común.

     Otras funciones que le atribuye la Ley son:

· Fijar las cuotas de participación en los elementos y gastos comunes, ex art. 5 LPH.

· Acordar el ejercicio de la acción judicial de cesación de las actitudes molestas, insalubres, nocivas, peligros o ilícitas, ex art. 7 LPH.

c) Periodicidad y lugar de reunión.
     Al respecto se estará conforme a lo dispuesto en el art. 16.1 LPH.
d) Clases de Junta.

· Ordinaria, convocada anualmente para aprobar presupuestos y cuentas.

· Extraordinaria, son las demás que se estimen oportunas por el Presidente, o cuando lo pidan ¼ parte de los propietarios o el 25% de las cuotas.

e) Convocatoria.
     La convocatoria corresponderá al Presidente o a los promotores de la Junta, mediante citación personal a cada propietario, entregada en el domicilio designado al efecto en España, en su defecto en el piso o local al ocupante, y si no fuere posible mediante su publicación en el tablón de anuncios de la comunidad con expresión de su fecha, firmada por el Secretario con el visto bueno del Presidente, produciendo efecto a los tres días naturales.

     La citación indicará el orden del día, lugar y hora de celebración de la 1ª y 2ª convocatoria y relación de los propietarios que no estén al corriente en los pagos de los gastos de comunidad, advirtiéndoles de la suspensión de su derecho de voto.

     La convocatoria respecto de la ordinaria se hará con seis días de antelación, y respecto de la extraordinaria con la antelación que sea suficiente para que todos puedan conocerla.

     La Junta puede reunirse sin necesidad de convocatoria siempre que concurran la totalidad de los propietarios y así lo acuerden, ex art. 16.2 y 3 LPH.

f) Asistencia a la Junta.

     La asistencia a la Junta puede ser: Personal, o por representación legal o voluntaria.

     Si algún piso o local perteneciere “pro indiviso” a diferentes propietarios éstos nombrarán un representante para asistir y votar en las Juntas.

     Si la vivienda o local se hallare en usufructo, asistirá y votará el nudo propietario, quién salvo manifestación en contrario estará representado por el usufructuario, salvo para la modificación de estatutos, obras extraordinarias y mejoras, en cuyo caso la delegación deberá de ser expresa.

g) Adopción de acuerdos.
     Del art. 17 LPH se desprende que:

· Será necesaria la unanimidad de todos los propietarios para la aprobación y modificación del título constitutivo y de los estatutos, así como respecto de las cuotas y mejoras. Para estos casos, la falta de acuerdo unánime, no puede ser suplido por el Juez (RDGRN 24 de septiembre 1992), salvo si la negativa comunitaria deje prácticamente sin contenido el derecho de un propietario (STS 27 de abril de 1994).
De acuerdo con la Jurisprudencia TS y DGRN podemos distinguir: 

La Jurisprudencia del TS: 

Califica regla unanimidad RIGUROSA.

A veces admite acuerdos por “abrumadora mayoría” que no causen perjuicio al que se oponga y sí un beneficio para todos”.

Podemos recordar aquí que el LIBRO V CCCat 10 mayo 2006 como regulación propia de PH en Cataluña elimina la regla de la UNANIMIDAD. 

La R. 8 ABRIL 2011 siguiendo DOCTRINA DGRN: 

Distingue, dentro de los acuerdos que requieren unanimidad por implicar modificación título o de los estatutos.

i.
Acuerdos que tienen carácter de actos colectivos que se imputan a junta como órgano comunitario  y no a cada propietario singularmente: bastará que el acuerdo o acto a inscribir proceda de la junta con la unanimidad exigida que podrá ser presunta: incluyendo ausentes:

-
Desafectación de ciertos elementos comunes y posterior venta.
-
Vinculación “ob rem” de trasteros a las viviendas como anejos.

ii.
Acuerdos modificación que requieren consentimiento individualizado “uti singuli” en documento público de todos los que, en momento inscripción, aparezcan como propietarios de los distintos elementos privativos: incluidos morosos porque afectan contenido esencial dominio:

-
Como no es acto corporativo: decisión no puede proceder de la Junta, sino de la decisión personal de cada propietario, sujeta a reglas y requisitos de capacidad, legitimación y forma propias de las declaraciones de voluntad personales.
-
Caso: Modificación cuotas participación en Comunidad Propietarios establecidas en título constitutivo PH.

-
Doctrina aplicable a RESOLUCIONES JUDICIALES: si no es acto colectivo, no basta demandar al Presidente de la Comunidad, si no que se exige “emplazamiento individualizado de los titulares registrales”.
· Es suficiente el voto favorable de 3/5 partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las 3/5 partes de las cuotas de participación para:

· Establecer o suprimir los servicios de ascensor, portería, conserjería, vigilancia u otros servicios comunes de interés general.
· Arrendar elementos comunes que no tengan asignado un uso específico, siendo además necesario, en este caso, el consentimiento del propietario directamente afecto si lo hubiere.

· Será suficiente el voto favorable de la mayoría de los propietarios que representen la mayoría de las cuotas de participación para la supresión de barreras arquitectónicas a favor de los minusválidos. 

· Será suficiente el voto favorable de 1/3 de los propietarios que representen a su vez 1/3 de las cuotas de participación para que, a petición de cualquier propietario, se pueda:

· Instalar infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de telecomunicaciones regulados o para adaptar las ya existentes.

· Instalar sistemas comunes o privados de aprovechamiento de energía solar.

· Instalar las infraestructuras necesarias para acceder a nuevos suministros energéticos colectivos.
La ley de 23 de noviembre de 2009 de eficiencia energética añade un nuevo apdo. 3 al artículo 17 con nuevos quorums cuando se trate de la instalación de equipos o sistemas que busquen mejorar la eficiencia energética o hídrica del inmueble.

· Para el resto de los acuerdos:

· En 1ª Convocatoria, será suficiente el voto favorable de la mayoría del total de los propietarios que, a su vez, representen la mayoría de las cuotas de participación presentes.

· En 2ª Convocatoria, será suficiente el voto favorable de la mayoría de los asistentes que, a su vez, representen la mitad del valor de las cuotas presentes.

- Para enajenar todo el edificio o constituir hipoteca unitaria se requiere el consentimiento de todos los propietarios con la unanimidad del art. 397 CC.

     Si no pueden lograrse las mayorías expresadas puede decir el Juez, en equidad, previa audiencia conforme al artículo 17.4 LPH. Aquí se planteó si este juicio de equidad podría también plantearse en el caso de la unanimidad, y en este sentido la STS de 13 de marzo de 2003 y la R. de 4 junio de 2003 lo admiten atendiendo a la realidad social actual.
h) Extensión del acta.
     De cada reunión de la Junta deberá extenderse un acta que se cerrará con las firmas del Presidente y del Secretario, remitiéndose una copia a los propietarios y serán consignadas en un Libro de Actas diligenciado por el Registrador de la Propiedad, ex art. 415 RH.

i) Impugnación de los acuerdos.

Lo regula la LPH distinguiendo el tipo de acuerdo de que se trate: 

Art. 18 LPH “...”.

2. El Presidente.
a) Concepto.
     Es la persona elegida por los propietarios, de entre ellos, para representar a la comunidad en juicio y fuera de él.

b) Caracteres.
     Sus caracteres son:

· Debe ser un propietario.

· Es un cargo esencial, gratuito y obligatorio; aunque puede renunciarse con justa causa. El cargo es obligatorio tanto para las personas físicas como para las jurídicas, que ejercerán el cargo a través de las personas físicas.
· Puede ser designado por elección, por turno o por sorteo y excepcionalmente por el juez.

· El nombramiento se hará por el plazo de un año, dejando de preverse la prórroga tácita del nombramiento. 

c) Facultades.
     Sus facultades son:

· Internas o de gestión: Convocar la Junta, recibir la notificación del domicilio de los propietarios para las notificaciones, firmar las actas, actuar como secretario o administrador si no los hay designados.

· Externas o de representación en juicio y fuera de él.

      Si la comunidad es demandada, la acción se dirige contra el presidente, STS de 25 de noviembre de 1988.

     El presidente puede pedir y obtener anotación de embrago a favor de la comunidad, RDGRN de 19 de febrero de 1993.

              Según la STS 30 de julio de 1991 el Presidente no puede vincular a la comunidad con relación a terceros en los asuntos en que por Ley o disposición estatutaria venga obligado a obtener previamente la voluntad de sus representados.

d) Naturaleza jurídica de la representación.
     Su naturaleza jurídica ha sido ciertamente discutida, así:

· Algunos autores –tales como GARCÍA GARCÍA- entienden que nos encontramos ante un supuesto de representación intermedia entre la orgánica y la voluntaria, tesis que sigue el TS en sentencias tales como la de 5 de junio de 1979.

· Otros autores entienden que nos encontramos ante un supuesto de representación orgánica, intermedia entre la representación legal y la voluntaria, tesis que mantiene el TS en sentencias tales como la de 17 de junio 1965, o 31-XII-1996 y que es dominante en la actualidad tanto en la doctrina como en la jurisprudencia, pues según DÍEZ PICAZO se ajusta más a la realidad del tráfico.

3. El Vicepresidente.
     Introducido por la Reforma de 6 de abril de 1999, su existencia será facultativa y su nombramiento se realizará por el mismo procedimiento establecido para el Presidente.

     Corresponde al vicepresidente o vicepresidentes, por su orden, sustituir al presidente en los casos de ausencia, vacante o imposibilidad de éste, así como asistirlo en el ejercicio de sus funciones en los términos que establezca la Junta de propietarios, ex art. 13.4 LPH.

4. El Secretario.
     Es un órgano facultativo, si no se designa sus funciones las ejerce el presidente y también puede hacerlo el administrador, ex art. 13.5 y 6 LPH.

     Su nombramiento corresponde a la Junta de propietarios, ex art. 14.1 LPH; y sus funciones conforme al art. 20 e) LPH serán: Redacción de las actas, autorización de las mismas y de sus certificaciones, custodia de los documentos de la comunidad, expedir certificaciones sobre el estado de las cuentas, recibir las notificaciones sobre el cambio de titularidad del piso o local.

5. El Administrador.
     Es la persona que, siendo propietario o no, se designa por la Junta para, ex art. 20 LPH:

· Velar por el buen régimen de la casa, instalaciones y servicios.

· Preparar y someter a la Junta el plan de gastos previsibles proponiendo los medios necesarios para hacer frente a los mismos.

· Atender a la conservación y mantenimiento de la casa, disponiendo las reparaciones y medidas que resulten urgentes dando cuenta inmediata al Presidente y al Secretario.

· Ejecutar los acuerdos de la Junta en materia de obras y pagar y cobrar lo procedente.

· Actuar, en su caso, como secretario de la Junta.

· Todas las demás atribuciones que se confieran por la Junta.

      Se trata de un cargo no esencial, pues si no se designa sus funciones se ejercerán por el presidente; es un cargo de gestión aunque la Junta le puede atribuir facultades representativas y puede ser desempeñado por un propietario o por personas físicas o jurídicas con calificación profesional suficiente y legalmente reconocida para ejercer dichas funciones (art. 13.6 LPH).

V. ESTATUTOS Y REGLAMENTOS.
     Conforme al art. 396 CC la propiedad horizontal se regirá por las disposiciones especiales y en lo que ellas permitan por “la voluntad de los interesados”.

     La autonomía de la voluntad, en materia de propiedad horizontal, tiene su reflejo en los Estatutos y en los Reglamentos de la Comunidad.

a) Los estatutos.
     Al respecto habrá que estar conforme a lo dispuesto en la regulación que establece la LPH:
Art. 5.3, I LPH.

     Los estatutos se caracterizan porque:

· En tanto en cuanto forman parte del título constitutivo su aprobación o modificación requiere unanimidad, aunque en ciertos supuestos puede realizarse a través de un quórum distinto tal como veremos en el tema siguiente.

· Porque tienen su límite en la ley.

· Porque para acceder al Registro de la Propiedad deben constar en escritura pública.
· Porque si están inscritos sólo perjudican a terceros.

b) Reglamentos o normas de régimen interno.
     Su regulación se recoge en el artículo 6 LPH:
Art. 6 LPH.

     Se caracterizan por:

· No forman parte del título constitutivo, por lo que se aprueban o modifican por mayoría.

· Tienen su límite en la Ley y en los Estatutos.

· Se suelen hacer constar en el Libro de actas y no acceden al Registro por carecer de trascendencia real.

· Afectan a todo adquirente aunque las desconozca.

VI. EXTINCIÓN.
     Al respecto habrá que estar a lo dispuesto en el artículo 23 de la LPH:
Art. 23 LPH.

     Según la doctrina también se extingue por expropiación forzosa y por la declaración de ruina del edificio.

En el caso de la destrucción del edificio del número 1 del artículo 23, la extinción de la propiedad horizontal determinará que el dueño de cada piso pasará a ser condueño del todo por la cuota que le corresponda.

En caso de conversión en copropiedad ordinaria por acuerdo unánime de los propietarios, implica un acto dispositivo de la propiedad separada de cada piso o local, por lo que parece que el acto excede de los asuntos comunitarios y se exige la unanimidad rigurosa, sin que sea suficiente la prevista en el artículo 17.1 LPH.

El régimen registral de esta extinción es objeto de estudio en el tema 34 de Derecho Hipotecario al cual nos remitimos.

  







Sebastián del Rey Barba.  

Barcelona, febrero de 2012.
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