TEMA 42


LA PROPIEDAD HORIZONTAL: Naturaleza. La prehorizontalidad. Constitución: Título. Autonomía de la voluntad: Estatutos y reglamentos. Contenido: Derechos, obligaciones y limitaciones de los propietarios.


La Propiedad horizontal es una de las materias de mayor trascendencia en el ámbito jurídico y de mayor proyección notarial.


Puede definirse la Propiedad Horizontal como “una propiedad especial, que constituida exclusivamente sobre edificios divididos por pisos o locales susceptibles de aprovechamiento independiente, atribuye al titular de cada uno de ellos, además de un derecho singular y exclusivo sobre los mismos, un derecho de copropiedad conjunto e inseparable sobre los restantes elementos, pertenencias y servicios comunes del inmueble.”

El orden de prelación de las normas por las que se rige la propiedad horizontal es el siguiente:

1) Las normas imperativas de la LPH (Ley de 21 de julio de 1960, que a su vez ha sido objeto de varias modificaciones entre la que destacamos la realizada por la Ley 8/1999), el art. 396 C.C. y los arts. 8.4º y 5º y 107.11 de la Ley Hipotecaria.
2) Las normas emanadas de la autonomía de la voluntad, manifestada en el propio título constitutivo, los estatutos y los reglamentos o normas de régimen interior.
3) Las normas dispositivas de la LPH, las normas generales del C.C. sobre la comunidad de bienes y las demás fuentes de Derecho.

Han sido numerosas las teorías que se han formulado para explicar la Naturaleza Jurídica de la P.H. Así se llegó a asimilar esta institución con otras como las servidumbres, la sociedad o al derecho de superficie. Sin embargo, las que gozaron de mayor predicamento han sido:

1-La que la consideraban como una forma de comunidad.

2-La que la consideraban como una forma especial de copropiedad.

3-La que la consideraba como una propiedad compleja y especial.

Ésta última es la que se considera más acertada y tiene su apoyo en al art.396 del C.C. así como en la LPH. 

LA PREHORIZONTALIDAD.

Puede definirse como aquella situación jurídica que aparece previamente a la plena y perfecta constitución de la propiedad horizontal. Es necesario que aparezca declarada la voluntad negocial de alcanzar la propiedad horizontal mediante la inequívoca puesta en marcha del íter constitutivo.

El principal problema que surge es el de la aplicación de la Ley de PH a esta situación de prehorizontalidad. Problema resuelto tras la reforma de la LPH por la Ley 8/1999 que establece que las comunidades que reúnan los requisitos establecidos en el art.396 del C.C. y no hubieran otorgado título constitutivo de P.H., se regirán en todo caso por las disposiciones de la propia L.P.H. en lo relativo a: 

1-el régimen jurídico de la propiedad, tanto de sus partes privativas y de los elementos comunes, y

2-a los derechos y obligaciones recíprocas de los comuneros.

También es importante hacer referencia a la trascendencia que tiene en esta materia lo que la Ley denomina título constitutivo de la PH., al que nos referiremos a continuación, y el cual algunos autores lo consideran fundamental e indispensable para que pueda hablarse de PH y, sin embargo, otros, establecen la posibilidad de las llamadas propiedades horizontales de hecho en las que se dan todos los presupuestos fácticos de la misma pero en las que no se ha otorgado título constitutivo. La mayoría de la doctrina, así como la Jurisprudencia y la D.G.R.N. consideran que el título constitutivo es sólo un requisito para que entren en juego a pleno rendimiento todas las disposiciones de la LPH, pero de ahí no se sigue que su otorgamiento sea indispensable para el nacimiento del régimen, ni obsta para que alguna de las normas de la Ley puedan ser directamente aplicables.


Las principales figuras en las que se manifiesta la prehorizontalidad en el tráfico jurídico son:

1-En la construcción en comunidad o también denominado autopromoción.



2-En la compra de pisos o locales sobre plano.



3-En el cambio de suelo por vuelo. (Objeto de estudio en Tema 72 Civil).

CONSTITUCIÓN: TÍTULO.

La existencia de la PH exige la concurrencia de los siguientes requisitos:

1- Un edificio dividido en pisos o locales, que llevan  inherentes unos elementos comunes.

2- Una pluralidad de propietarios.

3- El otorgamiento del título constitutivo.

El título constitutivo puede entenderse en dos sentidos, como negocio jurídico y como documento en que se contiene el mismo. Como negocio jurídico puede definirse como aquel negocio en virtud del cual se somete un edificio al régimen de PH, con su consiguiente división por pisos y locales y fijación de los elementos comunes de unos y otros.  

El título puede ser otorgado, aun antes de estar concluido el edificio, por:

1-el promotor o propietario único del edificio destinado a ser vendido por pisos, en este caso será un negocio jurídico unilateral. 

2-por el promotor con los adquirentes si ya se ha vendido alguno de los pisos o locales aunque hubiera sido en documento privado, en este caso será un negocio jurídico plurilateral.

El carácter del negocio jurídico es discutido, así hay autores que destacan el carácter dispositivo del mismo (por lo tanto se necesita no solo cap. de obrar sino también poder de disposición) y otros defienden el carácter neutro del mismo ( bastando la cap. de obrar)

Lo que  si está claro es que el momento en que surge la PH es el momento en que las partes manifiestan su voluntad, otorgando título constitutivo, de hacer surgir el régimen de PH. Es pues con carácter general en el otorgamiento de la escritura pública. En ningún caso puede entenderse la inscripción en el Registro de la Propiedad como momento del nacimiento del régimen, sino única y exclusivamente de su eficacia frente a terceros.

El contenido esencial del título está formado por:



1-La descripción del inmueble en su conjunto.



2-La descripción de los pisos y locales y sus anejos, tales como buhardilla, garaje o sótano.



3-La cuota de participación que corresponde a cada piso o local.

AUTONOMÍA DE LA VOLUNTAD: ESTATUTOS Y REGLAMENTOS.


Como mencionabamos antes, la autonomía de la voluntad en la PH se manifiesta tanto en el Título (ya visto) como sobre todo en los Estatutos y Reglamentos Internos.

ESTATUTOS 


Se pueden definir siguiendo la LPH como las reglas de constitución 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 y servicios, gastos, administración y gobierno, seguros, conservación y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicará a terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad.


Su existencia será potestativa. El o los otorgantes del título pueden o no incorporar éstos al mismo. Incluso pueden ser otorgados posteriormente por todos los copropietarios.


En cuanto a su eficacia frente a terceros, como dice la Ley, es necesaria para ostentarla su inscripción en el Registro de la Propiedad. No obstante, los estatutos no inscritos deben ser oponibles al tercero si los conocía al adquirir por cualquier circunstancia, por ejemplo: mención en el contrato de compraventa, etc. ( lo cual deberá demostrar aquel quien lo alegue)


La forma habitual de aprobación de los estatutos es la realizada por el promotor en el otorgamiento de la escritura pública en la que se declara la obra nueva y se divide horizontalmente el edificio. En este caso puede ser que ya se hayan vendido antes del otorgamiento pisos o locales por medio de documentos privados en cuyo caso será necesario el consentimiento de los adquirentes para poder modificar el título constitutivo o los estatutos en cuanto se refieran a circunstancias, datos o hechos que puedan afectar a derechos y obligaciones de los mismos.


La otra forma de aprobación es la realizada por los propietarios. Podrán comparecer ante Notario todos los Propietarios o bien únicamente el Presidente a quien según lo establecido en la Ley le corresponde la representación de la Comunidad. 

La comunidad de propietarios adopta sus decisiones a través de la Junta de Propietarios con los requisitos legalmente establecidos. La aprobación de los estatutos precisa unanimidades o mayorías concretas en la Junta donde se adopte el dicho acuerdo. En un principio, siempre que el acuerdo trate sobre la aprobación o modificación de los estatutos se requerirá la unanimidad de los propietarios. Sin embargo en la Ley hay algunos casos en los que no se require tal unanimidad, así:

1-Se requiere el voto favorable de las 3/5 partes del total de los propietarios, que a su vez representen las 3/5 partes de las cuotas de participación, entre otros para acuerdos tales como: establecimientos o supresión de servicios de ascensor, portería, conserjería, vigilancia. 



2-Se requiere el voto favorable de las 3/5 partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las 3/5 partes de las cuotas de participación y el consentimiento del propietario directamente afectado si lo hubiere, en supuestos como el arrendamiento de elementos comunes del edificio que no tenga asignado un uso específico.



3-Se requiere el voto favorable de la mayoría de propietarios que, a su vez, representen la mayoría de las cuotas de participación, en supuestos tales como la realización de obras o el establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresión de barreras arquitectónicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con minusvalía.


Distintos de los Estatutos son los REGLAMENTOS DE RÉGIMEN INTERIOR, que regulan los detalles de convivencia y la adecuada utilización de los servicios y cosas comunes exclusivamente dentro de los límites fijados por la Ley y los estatutos. Ejlo: la tenencia de animales domésticos, uso de ascensores por menores de edad, etc. Estos reglamentos se equiparan a acuerdos comunitarios de administración y son obligatorios para los titulares, entendiendo por tales no sólo a los propietarios sino en general a los ocupantes de los distintos pisos o locales. La aprobación o la modificación de estos reglamentos es un acto de mera administración de la comunidad. Nunca formarán parte del título constitutivo a diferencia de los Estatutos. Pueden consignarse en documento público aunque no es lo habitual.

CONTENIDO: DERECHOS, OBLIGACIONES Y LIMITACIONES DE LOS PROPIETARIOS.

DERECHOS


1-Derechos de aprovechamiento y disfrute sobre la parte privativa y sobre los elementos y servicios comunes.


2-Derechos de disposición y gravamen de los pisos y locales si bien conjuntamente con los elementos comunes.


3-Derecho de intervenir en la Junta de Propietarios y de impugnar sus acuerdos.

OBLIGACIONES

1-Obligaciones de cada propietario: destacamos entre otras,



a)Respetar las instalaciones generales de la comunidad y demás elementos comunes.



b)Mantener en buen estado de conservación su propio piso o local e instalaciones privativas.



c)Consentir en su vivienda o local las reparaciones y las servidumbres necesarias e imprescindibles.



d)Contribuir con arreglo a la cuota de participación fijada en el título a los gastos generales, es lo que se conoce vulgarmente como “pagar la comunidad”. 

e)Contribuir con arreglo a su cuota de participación a la dotación del fondo de reserva.

2-Obligaciones de la comunidad y copropietarios: entre otras,



-La comunidad tiene la obligación de realizar las obras necesarias para el adecuado sostenimiento y conservación del inmueble.



-Los propietarios que se opongan injustificadamente responderan individualmente  de las sanciones que puedan imponerse en vía administrativa.



-En caso de discrepancia sobre las obras a realizar resolverá lo procedente la Junta de Propietarios. Podrá solicitarse Arbitraje o dictamen técnico.



-Al pago de los gastos originados por tales obras están afectos los pisos y locales en los mismos términos que para los gastos generales.

LIMITACIONES


1)Dispone la LPH que el propietario de cada piso podrá modificar los elementos arquitectónicos, instalaciones o servicios de aquél, pero n o podrá hacerlo cuando menoscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuración o estado exterior o perjudique los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta previamente de tales obras a quien represente la comunidad.


2)Dispone también la LPH que tanto el propietario como el ocupante no puede desarrollar en el inmueble actividades prohibidas por los Estatutos, que resulten dañosas para la finca o que contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilícitas.


3)Igualmente la LPH establece que ningún propietario puede exigir nuevas instalaciones, servicios o mejoras no requeridos por la adecuada conservación y habitabilidad del inmueble, según su naturaleza y característica.








José Luis Crespo Prada


                                                           

(Opositor Notarías-León)

