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RESUMEN:

El presente trabajo tiene como objetivo explicar lo que se entiende por Propiedad
Hortizontal, asi como conocer cuiles son los antecedentes de esta rama del Derecho. En una
segunda parte del trabajo se pretende dar solucién al supuesto planteado aplicando la
doctrina y jurisprudencia necesaria para ello. Se abordan todos los posibles problemas que
se pueden plantear en una Junta General de Propietarios, incidiendo en los dos problemas
principales: una posible exoneracién en el pago, y una obligada servidumbre en uno de los

locales comunitatios.

PALLABRAS CLAVE:

- Comunidad de Propietarios.
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- Ascensor.

- Servidumbre.

- Gastos.

-  Exoneracion.

ABSTRACT:

The present work aims to explain what is understood by Horizontal Property, as well as to
know what the antecedents of this branch of Law are. In a second part of the work, it is
intended to solve the case raised by applying the doctrine and jurisprudence necessary for
this. All possible problems that may arise in a General Meeting of Owners are addressed,
focusing on the two main problems: a possible exemption in the payment, and an obligatory

easement in one of the community premises.
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SUPUESTO DE HECHO

En el orden del dfa de la Junta General Extraordinaria de la Comunidad de Propietarios del
edificio situado en el numero 22de la calle Larga de Valladolid, celebrada el dia
15 septiembre de 2021, se establecia lo siguiente: “Propuesta de bajada de ascensores a cota cero y
eliminacion de barreras arquitectonicas. Aprobacion, si procede, de establecimiento de servidumbre en local
por instalacion de ascensor, en base al articulo 9 de la 1.PH, segiin planos. Presupuesto y decision
comunitaria. Aprobacion, si procede, de apoderamiento al presidente para la suscripcion de cuantos

documentos sean necesarios para la ejecucion de los anteriores acuerdos, incluidas reclamaciones judiciales”.

En la Junta se comunico, tal y como consta en el acta, que la solicitud de bajar el ascensor a
cota cero habia sido planteada por varios propietarios mayores de setenta afios, y que, para
poder bajar el ascensor a cota cero, se precisaba la cesion de espacio privativo de uno de los
locales que hay en los bajos. Respecto a esto ultimo, en el acta de dicha Junta consta: “A
continnacion se da cuenta de las gestiones realizadas con el propietario del local, don Juan A. M., que ha
impedido el paso para elaborar el proyecto para la instalacion del ascensor, y se hace entrega de un croquis de
la nbicacion y dimensiones del proyecto. Asi mismo, y en cuanto a la instalacion del ascensor, el administrador
comenta la situacion actual y las conversaciones mantenidas con don Juan A. M. lgualmente se habla de los
Planos realizados por el técnico de la empresa AYE, asi como el resto de gestiones efectnadas. Seguidamente, y
de acuerdo al plan presentado, se acuerda —por la totalidad de los asistentes, menos don Miguel G. B. gue
salva su voto—, constituir, conforme dicta el articnlo 9 punto 1.c de la LPH, una servidumbre sobre el local de
don Juan para la instalacion del ascensor, consistente en 7,20 metros cuadrados. Para ello, se ofrecerd al
propietario del local la permuta del terreno por otro, propiedad de la comunidad, lindante a su local para que
los pueda unir y, en caso de negacion, se indemmnizard segin corresponda de acuerdo al mismo articulo.
Tonalmente, se acuerda que una comision realice un siltimo intento para reunirse con el propietario del local.
Se faculta ampliamente a la comision para permutar el espacio del patio, condonar dendas o recibos, negociar

servidumbres...” .

Don Miguel G. B., propietario de otro de los locales del edificio, ante las dudas que le surgen
por el tema planteado en esta Junta, manifiesta, y asi consta en el acta, que entiende que esta
exento de contribuir a las obras de reforma del ascensor que se acometan, pues conforme
al articulo 1 del Estatuto contenido en la Escritura Pablica de declaraciéon de obra nueva y
constitucién en régimen de propiedad horizontal del edificio, “los propietarios de los
departamentos en las plantas baja y sétano estin exentos de los gastos correspondientes al portal, a las escaleras

Y ascensores de acceso a las plantas alzadas y al servicio de calefaccion”.



Don Juan A. M., que no pudo asistir a la Junta, y don Miguel G. B., acuden a su despacho, en

momentos distintos, para pedir asesoramiento.



1. INTRODUCCION

La Propiedad Horizontal es conocido como el derecho que se ejerce sobre uno o mas pisos,
viviendas o locales de un edificio, que han sido adquiridos por distintos propietarios en forma
separada pero que tienen ciertos derechos y obligaciones en comun. A través de ese derecho,
se reglamenta la manera en que se divide el inmueble y su relacion con el resto de los bienes
privados y comunes del edificio. A todas estas propiedades individuales se le suma la

propiedad comuin de espacios como el lado de entrada, los pasillos, los ascensores, etc.

El derecho de propiedad horizontal supone que el propietario de un departamento tiene un
porcentaje de propiedad sobre los espacios comunes. Dicha cuota es inherente a la propiedad

del departamento e inseparable de ésta.'

Tal y como lo define MARTIN GRANIZO, entendemos la propiedad hotizontal como “una
propiedad especial, que, constituida exclusivamente sobre los edificios divididos por pisos o locales susceptibles
de aprovechamiento independiente, atribuye al titular de cada uno de ellos, ademds de un derecho singular y
exclusivo sobre los miismos, un derecho de copropiedad conjunto e inseparable sobre los restantes elementos,

pertenencias y servicios comunes del inmueble’.?

La Propiedad Horizontal no quiere decir que haya un unico edificio ya que también cabe este
tipo de propiedad en los complejos inmobiliarios privados, formados por dos o mas edificios
o parcelas independientes entre si y destinados principalmente a viviendas y locales, siempre
que los titulares de estos inmuebles participen de una copropiedad indivisible sobre las partes
que son comunes como instalaciones generales, viales, servicios, etc. En este caso estariamos
hablando de urbanizaciones particulares en las que los propietarios lo son del total, de sus
construcciones y de los viales, instalaciones, etc. pero esto ultimo (zonas comunes) en

copropiedad con los demas.

En la nueva Ley de Propiedad Horizontal también se consideran locales, ademas de los
corrientes, aquellas partes del edificio que se puedan aprovechar de forma independiente, si

tienen salida libre (trasteros, garajes, etc.).

1 SEQUERA, Lusvia. Propiedad horizontal. E1 Cid Editor. Valladolid. 2012. Pag. 3 y 4.

2 Citado en: SIERRA GIL DE LA CUESTA, L., “Desafectacién y obras en elementos comunes en la
Propiedad Horizontal”, Abogacia, N° 1, Madrid, 2009.



En resumen, en todos los casos de Propiedad Horizontal, con o sin titulo constitutivo,
porque todavia no se haya otorgado, existen necesariamente dos tipos de propiedad: la
propiedad exclusiva, o sea la del piso, local o anejo, y la propiedad compartida, la de los
llamados elementos comunes, que pueden ser escaleras, ascensores, viales, servicios, etc.
Todos sabemos que estos elementos comunes son necesarios para poder disfrutar de nuestra
propiedad exclusiva, de nuestro piso, de nuestro local, de nuestro anejo.” Ese uso de
elementos comunes con los restantes propietarios de viviendas y locales, hace que, dentro de

la misma comunidad, exista un derecho de copropiedad.*

Por otro lado, y tratando mas a fondo el supuesto de hecho objeto del presente trabajo,
sabemos que, gracias a la Ley de Propiedad Horizontal, relacionandolo con la Ley 15/1995,
de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles para eliminar barreras
arquitectonicas a las personas con discapacidad (de la que hablaremos mas adelante),
podemos dar respuesta a este supuesto de hecho que se nos plantea. Y es que, la Ley de
Propiedad Horizontal resuelve varias de las cuestiones relativas al mejor acceso a la
propiedad, es decir, a la eliminacién de barreras arquitectonicas, proporcionando una mayor

accesibilidad a personas con mayor dificultad.

Esa Ley 15/1995, de 30 de mayo, de la que hablaremos mas adelante, busca ampliar la
proteccion hacia un colectivo vulnerable, al que se le presentan, de manera diaria, dificultades
de acceso a su vivienda. Gracias a esta Ley 15/1995, muy de la mano de la LPH, facilitan que
las Comunidades de Propietarios lleguen a acuerdos sobre la forma de ejecucién de las obras

de eliminacién de barreras arquitecténicas.”

Expuesto de una manera general lo que es la Propiedad Horizontal, y la relacién que mantiene
con la Ley 15/1995, de 30 de mayo, podemos decir que el objetivo del presente trabajo no
es otro que el de abordar un problema que se nos sigue planteando en la actualidad, y que

sigue afectando a numerosas Comunidades de Propietarios, y es la necesidad de accesibilidad

3 ZAFORTEZA SOCIAS, José Matfa. La nueva propiedad horizontal. Barcelona, Espafia: ].M. BOSCH
EDITOR. 208. Pag. 10y 11.

4 MEDINA DE LEMUS, M., La Propiedad Horizontal 1, Derecho Civil de Bienes, Derechos Reales e
Inmobiliario Registral, (Tomo 1 Bienes, Posesion y Propiedades), Editorial Dilex, Madrid, 2003, Pag.
563.

5 Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles para eliminar batreras

arquitectonicas a las personas con discapacidad.



que vengo mencionando. Existen muchos edificios que son de antigua construccién, y que
necesitan una gran reforma para cumplir con las obligaciones que les imponen ambas leyes
anteriormente mencionadas (Ley 15/1995 y Ley de Propiedad Horizontal). A consecuencia
de esas obligaciones que se imponen en ambas leyes anteriormente mencionadas, se derivan
otras cuestiones como la problematica de la constituciéon de una servidumbre en alguno de
los locales pertenecientes al edificio que pretende la realizacion de la obra, las diversas
obligaciones y derechos de los propietarios, los acuerdos y posibles impugnaciones en las

juntas de propietarios, etc.



2. ANTECEDENTES

Como hemos mencionado desde un comienzo, la Propiedad Horizontal, su disfrute,
constituye una de las necesidades primordiales de la persona. Su regulacion deriva,
principalmente, del articulo 47 de la Constitucién Espafiola al proclamar el derecho de todos
los espafioles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Este precepto, como todos
conocemos, establece lo siguiente: ““I'odos los esparioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada. 1os poderes piiblicos promoverdan las condiciones necesarias y establecerdn las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general
para impedir la especulacion. La comunidad participard en las plusvalias que genere la accion nrbanistica de
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los entes piiblicos.”.

Este precepto establece el deber que tienen todos los poderes publicos de promover las
condiciones necesarias y las normas pertinentes para que este derecho no quede vacio de
contenido, regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general. Junto con el
articulo 33 del mismo texto constitucional, reflejan la funcién social de la propiedad, sobre

todo con relacién a la propiedad urbana.

Por otro lado, el Cédigo Civil, en su regulacién originaria’, aunque reconocié la propiedad
horizontal, lo hizo de una manera insuficiente, por cuanto sélo se aludfa a la misma en el
articulo 396 del Codigo Civil al establecer el criterio de proporcionalidad en cuanto a la
contribucién por parte de los distintos propietarios a los gastos generales, por lo que la
jurisprudencia aplico, para completarlo, las reglas de la copropiedad ordinaria (contenidas en
la division de la cosa comun, obligando a la venta del edificio para repartir el precio entre los
conduefios). Ante los problemas que planteaba esta regulacion se introdujeron

modificaciones para paliar esos defectos.

¢ Articulo 47 de la Constitucién Espafiola.

T “Cuando los diferentes pisos de una casa pertenezean a distintos propietarios, si los titulos de propiedad no establecen
los términos en que deban contribuir a las obras necesarias y no existe pacto sobre ello, se observardn las reglas siguientes:
1. Las paredes maestras y medianeras, el tejado y las demds cosas de uso comiin, estardn a cargo de todos los propietarios
en proporcion al valor de su piso. 2. Cada propietario costeard el suelo de su piso. El pavimento del portal, puerta de
entrada, patio comidin_y obras de policia comunes a todos, se costeardn a prorrata por todos los propietarios. 3.% La
escalera que desde el portal conduce al piso primero se costeard a prorrata entre todos, excepto el duesio del piso bajo; la
gute desde el primer piso conduce al segundo se costeard por todos, excepto los dueiios de los pisos bajo y primero, y asi

sucesivamente.”’
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Por ello, el articulo 396 fue modificado por la Ley de 26 de octubre de 1939°, pero la
regulacion definitiva de la institucion se produjo con la Ley 49/1960, de 21 de julio (I.P.H.)’.

Con esta nueva redacciéon que se dio, tanto del articulo 396 Cédigo Civil, como de los
articulos 8 y 107 de la Ley Hipotecaria, se establecié una regulaciéon uniforme y detallada de
la Propiedad Horizontal. Esta ley fue modificada por distintas leyes posteriores, y de una

manera global, por la Ley 8/1999, de 6 de abril, y por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de

8 87 los diferentes pisos de un edificio o las partes de piso susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida
propia a un elemento comiin de aquél o a la via pitblica, perteneciesen a distintos propietarios, cada uno de éstos tendri
un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su piso o parte de é, y ademads un derecho conjunto de copropiedad
sobre los otros elementos del edjficio necesarios para su adecnado uso y disfrute, tales como el suelo, fundaciones, sétanos,
mnros, fosos, patios, pozos, escaleras, ascensores, pasos, corredores, cubiertas, canalizaciones, desagiies, servidumbres,
ete. Las partes en copropiedad no son, en ningsin caso, susceptibles de division y, salvo pacto, se presumen ignales.

Los gastos de reparacion_y conservacion de los elementos comunes del edificio seran satisfechos, también salvo pacto, a
prorrata por todos los interesados, segin el valor de su parte privativa, y esta misma norma regird para la adopcion,
por mayoria de los acuerdos. El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del edificio solo es enajenable,
gravable o embargable por terceros, conjuntamente con la parte determinada privativa de la que es anejo inseparable. Si
¢l propietario de un piso o parte de él, susceptible de aprovechamiento independiente, tratare de venderlo, deberd
comunicarlo, con expresion del precio, a los demds propietarios en el edificio, los cnales tendrdn, respecto de extraiios,
preferencia para su adquisicion, si dentro de los diez dias signientes al de la notificacion formal del aviso, comunicasen
al vendedor su voluntad de adquirir. En caso de concurrencia con ofertas distintas, la venta se efectuard con el que haya
ofrecido mayor precio, y si aquéllas fuesen ignales, serd preferido el propietario del piso o parte de piso horizontalmente
inmediato al objeto de la venta. En identidad de condiciones, serd potestativo del vendedor realizar la venta con
cualquiera de los oferentes. Ningiin propietario podrd variar, esencialmente, el destino o la estructura de su piso sin
previo acnerdo de la mayoria de los otros interesados.”

O “Los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos susceptibles de aprovechamiento independiente por
tener salida propia a un elemento comiin de aguél o a la via piiblica, podran ser objeto de propiedad separada, que
llevard inherente un derecho de copropiedad sobre los demds elementos del edjficio necesarios para su adecnado nso y
disfrute, tales como el suelo, vuelo, cimentaciones, pasos, muros, fosos, patios, fosos, escaleras, porterias, ascensores,
corredores, cubiertas, canalizaciones y servidumbres. Las partes en copropiedad no son en ningtin caso susceptibles de
division y solo podran sean enajenadas, gravadas o embargadas juntamente con la parte determinada privativa de la
que son anejo inseparable. En caso de enajenacion de un piso o local, los duesios de los demis, por este solo titulo, no
tendran derecho de tanteo ni de retracto. Esta forma de propiedad se rige por las disposiciones legales especiales y, en lo

qgue las mismas permitan, por la voluntad de los interesados.”

11



rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, constituyendo este cuerpo normativo la

legislacion vigente en la actualidad.”

La actual Ley sobre Propiedad Horizontal (Ley 49/1960), mencionada con antetioridad, la
cual completo su regulaciéon “ex novo”, era necesaria, y las consecutivas reformas derivadas
de ésta, fueron clarificadoras debido a que esta materia relaciona diferentes derechos de los
propietarios y ello es fuente ineludible de conflictos por lo que se trata de una institucién con

numerosos cambios en el tiempo.

Por ultimo, es necesario hacer una breve referencia a la Exposiciéon de Motivos de la Ley de
Propiedad Horizontal la cual establece lo siguiente: “Hasta ahora, y ello tiene una justificacion
historica, esta materia ha estado entregada casi de modo total, en defecto de normas legales, a la antonomia
privada reflejada en los Estatutos. Estos, frecuentemente, no eran fruto de las libres determinaciones reciprocas
de los contratantes, sino que, de ordinario, los dictaba, con sujecion a ciertos tipos generalizados por la prictica,
el promotor de la empresa de construccion, limitandose a prestar su adhesion las personas que ingresaban en
el régimen de la propiedad horizontal.” Esta Exposicion de Motivos continta de la siguiente
manera: “La ley brinda una regulacion que, por un lado, es suficiente por si -con las salvedades dejadas a
la iniciativa privada- para constituir, en lo esencial, el sistema juridico que presida y gobierne esta clase de
relaciones, y, por otro lado, admite que, por obra de la voluntad, se especifiquen, completen y hasta modifiquen
ciertos derechos y deberes, siempre que no se contravengan las normas de derecho necesario, claramente

deducibles de los mismos términos de la ley.”"

10 CFR.: Wolters Kluwer. Propiedad Horizontal. https://n9.cl/a5gac

11 Tey 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal.
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3. REGIMEN JURIDICO APLICABLE AL CASO

3.1. Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles

para eliminar barreras arquitectonicas a las personas con discapacidad.

Muy relacionado con esta Ley 15/1995, lo esta el articulo 49 de la Constitucion Espafiola, el
cual establece lo siguiente: “Los poderes piriblicos realizardn una politica de prevision, tratamiento,
rebabilitacion e integracion de los disminuidos fisicos, sensoriales y psiquicos, a los que prestarin la atencion
especializada que requieran y los ampararin especialmente para el disfrute de los derechos que este Titulo

otorga a todos los ciudadanos.”

Tal y como refleja la Exposicion de Motivos de esta Ley 15/1995, este articulo 49 establece
un principio a seguir entre los poderes publicos intentando llevar a cabo una integracion
social de las personas con discapacidad amparandolas especialmente para el disfrute de los

derechos que el Titulo I otorga a todos los ciudadanos. '

Del mismo modo, esta Ley también estd muy relacionado con el articulo 47 de la
Constitucién Espafiola, ya mencionado en los Antecedentes del presente trabajo, el cual

consagra el derecho a disfrutar de una vivienda adecuada y digna.

El objeto de esta Ley es hacer efectivo para las personas con discapacidad el derecho de los
espanoles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, de conformidad con los articulos 47
y 49 de la Constitucién Espanola y, en consecuencia, con lo establecido en la ya Ley derogada

13/1982, de 7 de abril, de Integracion Social de los Minusvilidos.

Tal y como se recoge en su articulo 2, seran beneficiarios de las medidas descritas en la
presente Ley 15/1995, quienes, padeciendo una minusvalia de las que se recogen en su
articulo 3, sean titulares de fincas urbanas en calidad de propietarios, arrendatarios,

subarrendatarios o usufructuarios, o sean usuarios de las mismas.

2 Preambulo delaley 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites al dominio sobre inmuebles para eliminar
barreras arquitectonicas a las personas con discapacidad.

B “Todos los esparioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes pitblicos promoverdn
las condiciones necesarias y establecerdn las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion
del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacion. 1a comunidad participard en las plusvalias que

genere la accion nrbanistica de los entes priblicos.”
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Estos titulares, tendran derecho a promover y llevar a cabo las obras de adecuacion de la
finca urbana y de los accesos a la misma desde la via publica, siempre que concurran los

siguientes requisitos:

a)  “Ser el titular o el usnario de la vivienda minusvalido con disminucion permanente para andar,

subir escaleras o salvar barreras arquitectonicas, se precise o no el uso de protesis o de silla de rnedas.

b)  Ser necesarias las obras de reforma en el interior de la finca urbana o en los pasos de comunicacion
con la via priblica para salvar barreras arquitectonicas, de modo que se permita su adecunado y ficil
uso por minusvdlidos, siempre que las obras no afecten a la estructura o fabrica del edificio, que no
menoscaben la resistencia de los materiales empleados en la construccion y que sean ragonablemente

compatibles con las caracteristicas arquitectdnicas e histricas del edificio.”"

Esta Ley viene a suponer la consagracion de un régimen alternativo al previsto en la LPH
para la realizacién de obras en elementos comunes, en el que no va a ser necesario un acuerdo
previo en Junta, ni unanime ni mayoritario, para que una persona con discapacidad o mayor
de setenta afios" pueda realizar esas obras incluso con la oposicién de la comunidad de
propietarios, siempre y cuando se cumplan ciertos requisitos y se fije a su cargo los costes de

la operacion.'

3.2.  Articulo 9 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobte propiedad horizontal.

Gracias a la redaccion de este articulo 9 de la Ley de Propiedad Horizontal, podemos analizar
cuales son las obligaciones de los propietarios en una Comunidad de Propietarios, sirviendo
de un previo analisis del supuesto de hecho objeto del trabajo, el cual desarrollaremos mas

detalladamente en el apartado siguiente.

[P ENI PN

Con la redaccién de los apartados “c”, “e” y “f” de este articulo 9 estamos tratando los dos
puntos esenciales del trabajo: por un lado, con la redaccién del apartado “c”, se trata el tema
de la servidumbre sobre el local de don Juan A. M. para la instalacion del ascensor; y por otro

lado, con la redaccién de los apartados “e” y “f”, estamos tratando el tema que don Miguel

14 Articulo 3 de la Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles para
eliminar barreras arquitectonicas a las personas con discapacidad.

15 Articulo 1 de la Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles para
eliminar barreras arquitectonicas a las personas con discapacidad.

16 GALLEGO, DOMINGUEZ. 1. La supresion de las barreras arquitectonicas en edificios en régimen de
propiedad horizontal, Estudios sobre dependencia y discapacidad, Madrid, 2011. Pag. 12.
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G. B. nos plantea en relacién con la posible exoneracion de pago sobre las obras de

reforma del ascensor que se acometan.

Este articulo 9, en su apartado “c”, establece que los propietarios deben “consentir en su vivienda
0 local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y permitir en él las servidumbres imprescindibles
requeridas para la realizacion de obras, actuaciones o la creacion de servicios comunes levadas a cabo o
acordadas conforme a lo establecido en la presente ey, teniendo derecho a que la comunidad le resarga de los

darios y perjuicios ocasionados.”

En su apartado “e” establece que el propietario debe “contribuir, con arreglo a la cuota de
participacion fijada en el titulo o a lo especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de
individnalizacion. (...) El adguirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal, incluso
con titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el propio inmueble adquirido de las cantidades
adendadas a la comunidad de propietarios para el sostenimiento de los gastos generales por los anteriores
titulares hasta el limite de los que resulten imputables a la parte vencida de la annalidad en la cual tenga
Ingar la adquisicion y a los tres aios naturales anteriores. El piso o local estard legalmente afecto al

cumplimiento de esta obligacion.”

Y por ultimo, la redaccién del apartado “f” establece que el propietario debe “contribuir, con
arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la dotacion del fondo de reserva que existird en la comunidad
de propietarios para atender las obras de conservacion, de reparacion y de rebabilitacion de la finca, asi como

la realizacion de las obras de accesibilidad recogidas en el articulo Diez. 1. b) de esta Ley".”

De igual manera, y en relaciéon con este segundo punto esencial del trabajo (posible
exoneracion en el pago por parte de don Miguel G. B.) debemos tener en cuenta lo recogido
en el articulo 1 del Estatuto contenido en la Escritura Publica de declaracién de obra nueva

y constituciéon en régimen de propiedad horizontal del edificio: “los propietarios de los

Y “Tas obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes razonables en materia de accesibilidad
universal y, en todo caso, las requeridas a instancia de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten
servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de setenta anos, con el objeto de asegurarles un uso adecnado
a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacion de rampas, ascensores u otros dispositivos mecanicos
) electrinicos que favorezcan la orientacion o su comunicacion con el exterior, siempre que el importe repercutido
anualmente de las mismas, una vez, descontadas las subvenciones o ayudas piiblicas, no exceda de doce mensnalidades
ordinarias de gastos comunes. No eliminard el cardcter obligatorio de estas obras el hecho de que el resto de su coste,

mds alld de las citadas mensualidades, sea asumido por quienes las hayan requerido.”
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departamentos en las plantas baja y sétano estin exentos de los gastos correspondientes al portal, a las escaleras

Y ascensores de acceso a las plantas alzadas y al servicio de calefaccion”.

3.3.  Articulo 10 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

Con la redaccién de este articulo 10, se pone de manifiesto que no todos los acuerdos han
de ser tomados en Junta General, puesto que se estipulan una serie de actuaciones que van a
tener caracter obligatorio y que no van a requerir ese acuerdo previo en la junta de
propietarios. Esa serie de actuaciones con caracter obligatorio, en ocasiones, es indiferente
que impliquen o no una modificacién de los estatutos, vengan impuestas por las

Administraciones Publicas, o hayan sido solicitadas a instancia de una o varios propietarios.

En este sentido, el apartado “a” del articulo 10 establece que, tendran caracter obligatorio y

no requeriran de acuerdo previo de la Junta de propietarios:

a)  “Los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y cumplimiento
del deber de conservacion del inmueble y de sus servicios e instalaciones comunes, incluyendo en todo
caso, las necesarias para satisfacer los requisitos basicos de seguridad, habitabilidad y accesibilidad
universal, asi como las condiciones de ornato y cualesquiera otras derivadas de la imposicion, por

parte de la Administracion, del deber legal de conservacion.”

En cuanto alo que nos concierne, el apartado “b” preceptia que tendran caracter obligatorio,
y no requeriran acuerdo previo, las actuaciones que consistan en obras que resulten necesarias
para garantizar los ajustes razonables en materia de accesibilidad universal (en este caso la
necesidad de instalar un ascensor en el edificio) y, en todo caso, las requeridas a
instancia de los propietarios en cuyo piso o local vivan o trabajen personas mayores

de setenta afos o con discapacidad.

Este apartado de la Ley tiene la finalidad principal de asegurar un uso adecuado de los
elementos comunes, asi como la instalacién de rampas y otros dispositivos mecanicos o

electrénicos, que favorezcan la accesibilidad universal.

También es importante tener en cuenta la parte final de este articulo “b”, “(...) siempre que e/
importe repercutido annalmente de las mismas, una veg, descontadas las subvenciones o ayudas priblicas, no
exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes. No eliminard el cardcter obligatorio de estas
obras el hecho de que el resto de su coste, mds alld de las citadas mensualidades, sea asumido por quienes las

hayan requerido.
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También serd obligatorio realizar estas obras cuando las ayudas piiblicas a las que la comunidad pueda tener

acceso aleancen el 75% del importe de las mismas. 182

Queda claro, por tanto, que estas obras seran costeadas por los propietarios de la
correspondiente comunidad, y lo Gnico que se decidira en la junta de propietarios sera la

determinacién de la derrama correspondiente y la distribucion de los términos de su abono.

A continuacién, senala la Ley que aquellos propietarios que se opongan o demoren
injustificadamente a las o6rdenes que, en estos casos, impone el legislador,
responderan individualmente las sanciones que les puedan ser impuestas en via

administrativa.

3.4.  Articulo 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

De la redaccion de este articulo 17, debemos destacar su apartado segundo, el cual establece
los votos necesarios para aquellas obras que tengan por finalidad la supresion de barreras
arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad: “Sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 10.1 b), la realizacion de obras o el establecimiento de
nuevos  servicios communes que tengan por finalidad la supresion de barreras arquitectonicas que
dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad y, en todo caso, el establecimiento de los servicios
de ascensor, incluso cnando impliquen la modificacion del titulo constitutivo, o de los estatutos,
requerird el voto favorable de la mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las

cuotas de participacion.

Cuando se adopten vilidamente acuerdos para la realizacion de obras de accesibilidad, la comunidad quedari
obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe repercutido annalmente exceda de doce mensnalidades

ordinarias de gastos comunes.”

Se puede plantear alguna duda sobre la mayorfa a la que hace referencia este apartado, por lo
que es interesante conocer la jurisprudencia del Tribunal Supremo que se pronuncie a este
respecto. De este modo, el Tribunal Supremo, en su sentencia de 23 de diciembre de 2014,
dicta lo siguiente: “Se declara como doctrina jurisprudencial que para la adepcion de los acuerdos
que se  hallen directamente asociados al acuerdo de instalacion del ascensor, incluido el relativo a la

distribucion de los gastos de esta, aunque impliquen la modificacion del titulo constitutivo o de los Estatutos,

18 Articulo 10 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal.
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se exige la misma mayoria que la Ley de Propiedad Horizontal exige para el acuerdo principal de instalacion

del ascensor, sin que en ningin caso tales acnerdos puedan lesionar gravemente a ningin propietario.””

A modo de resumen, aunque se desarrollara con mas detalle en el apartado siguiente, en el
caso de que se supere el limite de doce mensualidades ordinarias, sera de aplicacion el articulo
17 LPH, el cual requerira un previo acuerdo en junta de propietarios, con mayoria simple, en

la votacién para la aprobacion de la instalacion del ascensor.

Sin embargo, si no se supera ese limite de doce mensualidades, no va a ser necesario tampoco
el acuerdo previo en junta, ya que es de aplicaciéon el articulo 10 LPH, puesto que hablamos
de una obra de caracter obligatorio. Para este caso la obra se costeara por todos los
propietarios, existiendo la posibilidad de que se supere ese parametro econémico mientras

sea abonada la diferencia por el interesado.

19 T'ribunal Supremo (Sala de lo Civil, seccion 991). Sentencia nam. 5726/2014 (recurso n°1428/2012)
de 23 de diciembre. (STS 5726/2014 - ECLL:ES:TS:2014:5720).
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4. EXPLICACION DEL CASO CONCRETO

4.1. Junta de Propietarios.

La Junta de Propietarios es el érgano supremo en las Comunidades de Propietarios y esta
formada por todos los propietarios de un inmueble concreto, aunque no siempre acudan

todos a sus reuniones.

En los complejos inmobiliarios privados (urbanizaciones privadas) formados por dos o mas
edificaciones o parcelas independientes entre si, y cuyo destino principal es la vivienda o el

local, 1a Junta de Propietarios se formara de la siguiente manera:

e Siel conjunto del complejo constituye una sola Comunidad de Propietarios, la Junta
estara formada por todos ellos, por todos los propietarios.

e Siel complejo esta formado por varias Comunidades de Propietarios, cada una con
su propia Junta, la Junta de Propietarios del complejo se formara por los Presidentes
de las distintas Comunidades integradas en el complejo, los cuales llevaran la
representacion de los propietarios de cada Comunidad.

e Por dltimo, en los complejos inmobiliarios que adopten otras formas juridicas de
organizacion la Junta de Propietarios se formara segin los pactos que hayan
establecido, aunque normalmente esta Junta tiene que llevar la representacion de la
totalidad de propietarios. En este caso regira como supletoria la Ley de Propiedad

Horizontal. %

4.1.1. Constitucion.

Aunque no sea el caso que nos ocupa, puede ocurrir que se tenga que reunir por primera vez
a los propietarios (la Junta de Propietarios) para tomar acuerdos elementales como nombrar
presidente, etc., y poner en marcha la Comunidad. En este supuesto, al no estar designados

los cargos, cualquier propietario de la finca puede convocar a los demias.

En la primera reunién de la Junta de Propietarios se dara cuenta del nombre y apellidos de
los mismos, pisos, locales o trasteros que poseen y sus coeficientes de propiedad. También

se dara cuenta de los estatutos, si los hubiera.

20 ZAFORTEZA SOCIAS, J. M. La nueva propiedad horizontal. Barcelona, Espafia: .M. BOSCH
EDITOR. 2008. Pag. 64 y 65.

19



Para el caso concreto que nos ocupa, en caso de querer convocar la Junta de Propietarios, tal
y como indica el articulo 16.2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal®,
es necesario que sea convocada por el presidente de la Comunidad y, en caso de que no sea
convocada por el presidente, podra ser convocada por los propietarios de la comunidad que

representen, al menos, un 25% de las cuotas de participacion.

Nada se dice en el supuesto concreto sobre sila Junta General se constituyé por el presidente
o por los propietarios de la Comunidad, pero nos podemos hacer una idea de que fue
convocada por el presidente, pero a peticién de algunos propietarios, en este caso mayores

de setenta afos, los que presentaban una mayor necesidad de ese ascensor en la Comunidad.
4.1.2. Convocatoria.

Las convocatorias para las reuniones de la Junta de Propietarios son decididas por el
Presidente de la Comunidad. En el supuesto de que no sea convocada por el Presidente, tal
y como hemos mencionado en el apartado relativo a la constitucion de la Junta, se puede
realizar por todos los propietarios del inmueble en su conjunto (Gnicamente serfa necesario
que se juntaran, sin necesidad de convocatoria), puede ser convocada por la cuarta parte de
los propietarios de la fina, o puede ser convocada por un nimero de éstos que represente,

por lo menos, la cuarta parte de las cuotas de participacion.

Las convocatorias se deben realizar por escrito para dejar constancia del modo en el que se
han realizado. Debe hacerse llegar a todos los propietarios del inmueble por un medio
fehaciente. Lo importante es que quede constancia de haber realizado la convocatoria,
especialmente si los temas que se van a tratar en la Junta son de especial importancia, como

es el caso que nos ocupa.

En la convocatoria se indicaran los asuntos a tratar en la reunién de la Junta de Propietarios,

y el lugar, dia y hora en que se celebrara dicha reunion.

Esta convocatoria para la celebracion de la tnica reunién ordinaria de la Junta de Propietarios
anual se hara, al menos, con seis dia de antelacién a la celebracién de la misma. En caso de

tratarse de otro tipo de Juntas, como pueden ser las extraordinarias, la convocatoria es

21 Articulo 16.2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal: “Ia convocatoria de las
Juntas la hard el presidente y, en su defecto, los promotores de la reunion, con indicacion de los asuntos a tratar, e/
Ingar, dia y hora en gue se celebrard en primera o, en su caso, en segunda convocatoria, practicandose las citaciones en

la forma establecida en el articnlo 9.
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necesario que se haga con la antelacién posible para que llegue al conocimiento de todos los

propietarios.

Por dltimo, en relacién con el domicilio al que se envian las convocatorias, sera el domicilio
que hubiese designado cada propietario, y en caso de no haberlo designado, se tendra como
domicilio a efecto de notificaciones el piso o local que le pertenece en la finca. En este ultimo
caso se entregara al ocupante de la misma. Surtiendo plenos efectos juridicos. En el supuesto
de no poder notificar la convocatoria por ninguna de estas dos ultimas vias descritas, se
entendera valida la convocatoria realizada colocandola en el tablon de anuncios del edificio

o en lugar del mismo donde sea visible™.

La convocatoria del caso concreto que nos ocupa, debemos entender que se realizé de
manera cotrecta, ya que se realizé por escrito, recogiendo los asuntos que se iban a tratar en
la Junta, se indicé la fecha y lugar de celebracion de la junta y, entendemos que se comunico
a los propietarios con el tiempo suficiente que marca la ley, siendo notificada en los

domicilios de todos ellos.
4.1.3. Votacion.

Muy hilado con el apartado anterior lo esta el presente apartado relativo a la votacion, por
cuanto en la convocatoria para la Junta de Propietarios se reflejara una relacion de
propietarios que no estan al corriente de pago de las deudas vencidas con la Comunidad®,
advirtiéndose de que si al iniciarse la Junta no acreditan haber impugnado judicialmente o
haber consignado en el Juzgado o ante Notario las sumas vencidas que adeudan, podran
participar en las deliberaciones de la Junta, pero no tendran derecho a voto. Tanto su persona
como la cuta de participacion en el inmueble que le corresponda no se tomaran en cuenta

para conseguir las mayorias exigidas por Ley™.

2 7 AFORTEZA SOCIAS, J. M. “La nueva...”. Pag. 69 a 72.

23 Articulo 16.2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal: “I.a convocatoria contendri
una relacion de los propietarios que no estén al corriente en el pago de las dendas vencidas a la comunidad y adpertird
de la privacion del derecho de voto si se dan los supuestos previstos en el articnlo 15.2.”

24 Articulo 15. 2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal: “Los propietarios que en
el momento de iniciarse la junta no se encontrasen al corviente en el pago de todas las deudas vencidas con la comunidad
Y no hubiesen impugnado judicialmente las mismas o procedido a la consignacion judicial o notarial de la suma

adendada, podrdn participar en sus deliberaciones si bien no tendrdn derecho de voto. El acta de la Junta reflejard los
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Se puede dar el supuesto de que, tras realizar la Junta de Propietarios, y haber realizado de
manera correcta la votacion de los temas a tratar, se produzca una impugnacion de acuerdos.
Pero para poder realizar esa impugnacion de acuerdos, es necesario encontrarse al corriente
de pago para con las cuotas de la Comunidad, tal y como recoge el articulo 18 de la Ley
49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal, en su apartado 2: “Para impugnar los
acuerdos de la Junta el Propietario deberd estar al corriente en el pago de la totalidad de las dendas vencidas
con la comunidad o proceder previamente a la consignacion judicial de las mismas. Esta regla no serd de
aplicacion para la impugnacion de los acuerdos de la Junta relativos a establecimiento o alteracion de la cnotas

de participacion a que se refiere el articulo 9, entre los propietarios.”

Aqui pues nos dice, que la privacion del derecho de voto en las reuniones de la Junta de
Propietarios a los morosos no se aplicara tratindose de asuntos que requieren el voto

unanime por afectar a la escritura o a los estatutos.

En la votacion de la Junta General del supuesto plateado, se puede observar que se alcanza
la mayoria necesaria para la adopcién de este tipo de acuerdos, ya que la totalidad de los
propietarios votan a favor de la instalacién del ascensor, salvo Don Miguel G. B. y Don Juan

A. M, los cuales votan abstencion el primero, y el segundo no acude a la Junta.

Siguiendo el hilo de la explicacién de los morosos y sus votaciones, queda claro que en el
€aso que nos ocupa, no existia moroso alguno antes de la celebracion de la Junta, puesto que
acuden la totalidad de los propietarios (a falta de Juan A. M.), siendo valido el voto de todos

ellos.
4.1.4. Mayorias.

Para el caso que nos ocupa, es decir los casos en los que es de aplicacién el articulo 17.2 de
la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal®, serd necesario que el acuerdo

sea aprobado por mayoria, y ademas, serd necesario un informe técnico que determine

propietarios privados del derecho de voto, cuya persona y cuota de participacion en la comunidad no serd computada a
efectos de alcanzar las mayorias exigidas en esta Ley.”

25 Articulo 17.2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobte propiedad hotizontal: “Sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 10.1 b), la realizacion de obras o el establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan
por finalidad la supresion de barreras arquitectinicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad
9, en todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, incluso cuando impliquen la modificacion del titulo
constitutivo, o de los estatutos, requerird el voto favorable de la mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen

la mayoria de las cuotas de participacion.”
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el proceso y las actuaciones a seguir para desarrollar la obra en cuestién, y una reunién para
debatir la aprobacion de los distintos presupuestos, acordando cual es el proyecto que

favorece a la mayoria de los propietarios.

Nos puede surgir la pregunta de por qué no exigir la unanimidad en estos casos de gran
importancia para la Comunidad, y la respuesta es que no se exige porque la Ley lo que

pretende es que las Comunidades de Propietarios puedan funcionar con cierta agilidad.

A efectos de esta mayoria, ademas de computar los votos favorables de aquellos propietarios
que hayan acudido a la Junta, se tendra en cuenta como voto favorable también aquellos
propietarios que, habiendo sido citados de manera correcta, no acudieron a la Junta, y siendo
luego informados del acuerdo adoptado, no comunicaron su disconformidad en los treinta

dfas siguientes.

La votacion del supuesto concreto alcanza las mayorifas suficientes para su adopcion, esto es,
una mayorfa simple. En este caso, se toman como votos a favor del acuerdo adoptado, los
votos que asi lo hayan manifestado, asi como la abstencién de Don Miguel G. B., el cual se
sumara a la mayorfa de los votos favorables, y, si no comunica su disconformidad en los
siguientes treinta dias, se tendra como voto a favor de la instalacién del ascensor, el voto de

Don Juan A. M.
4.1.5. Acta.

Los acuerdos de las reuniones que celebre la Junta de Propietarios se escribiran en un Libro

de Actas foliado.

De acuerdo con lo recogido en la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal es
obligatorio que las actas de las reuniones de la Junta de Propietarios expresen, por lo menos,

lo siguiente:

a) Lugary fecha de celebracion de la Junta.

b) El autor de la convocatoria, que normalmente sera el Presidente de la Comunidad.

c) Expresar si la reunién es ordinaria o extraordinaria y si se celebra en primera o en
segunda convocatoria. Como Junta General Ordinaria, Gnicamente habra una al afio,
por lo que el resto, seran Juntas Extraordinarias.

d) Relacion de todos los que asistan a la Junta y los cargos que ocupan, si los tienen.
También se incluird una relacién de los propietarios que asisten representados,
indicando, en todos los casos, las cuotas de participaciéon de cada uno.

e) El orden del dia de la reunién o sea los asuntos que se van a tratar.
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Entendemos que el acta de la Junta General se ha redactado de manera correcta, cumpliendo
con todos los requisitos exigidos por ley. De no cumplir con todos los requisitos exigidos
(los cuales estan descritos en el presente punto) cualquiera de los propietarios podtia

impugnar dicha acta.

4.2. Gastos derivados de los acuerdos adoptados en Junta

4.2.1. Distribucion.

Como norma general, los gastos en los que incurre una Comunidad de Propietarios son
fijados en la Junta General, pudiéndose distribuir en base a la cuota de participacion fijada
en las escrituras, o pudiéndose decidir un sistema de pago especifico para, en el supuesto que

nos atafie, pagar el coste de la instalacion del ascensor.

En los edificios de Propiedad Horizontal cada propietario esta obligado a contribuir con
arreglo a su cuota de participacion o a lo especialmente establecido a los gastos generales
para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que

no se puedan individualizar (contadores, calefaccion individual, etc.).

La obligacién de contribuir al pago de los gastos generales de la finca, por el propietario de
una vivienda o local de la misma, se cumplira en el tiempo y forma que determine la Junta
de Propietarios. En caso de incumplimiento, y si asi lo acuerda dicha Junta por mayoria, el
Presidente o el Administrador podran exigir estos importes judicialmente, a través del

procedimiento que establece la Ley de Propiedad Horizontal.

Existen, por tanto, los gastos que hemos denominado ordinarios, que son aquellos necesarios
para el adecuado sostenimiento del inmueble, y que todos los propietarios estan obligados a
sostener, y existen, por otro lado, los gastos denominados extraordinarios, que son aquellos
que no estaban comprendidos en las cuentas anuales de la Comunidad. Estos gastos
extraordinarios suelen ser los derivados de algin acuerdo adoptado en Junta, como por
ejemplo, la realizaciéon de una obra “obligada” a consecuencia de la inmediata necesidad de
ella. La forma de pago y distribucién de esos gastos extraordinarios podra ser acordado en
Junta General de Propietarios, pudiendo existir, segin qué casos, exoneraciones a dichos

pagos™.

26 ZAFORTEZA SOCIAS, J. M. “La nueva...”. Pag. 47 a 53.
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En el caso que nos ocupa, nada se dice al respecto sobre la forma de pago en este tipo de
acuerdos adoptados. Como norma general, se debera acudir a los Estatutos para revisar si se
ha establecido alguna forma de pago concreta en la adopcién de dichos acuerdos, pero de no
establecerse nada, como parece ser el caso que nos ocupa, cada propietario esta obligado a
contribuir con arreglo a su cuota de participacion o a lo especialmente establecido a los gastos

generales para el adecuado sostenimiento del inmueble.

Este gasto derivado de la adopcion del acuerdo de la instalacién del ascensor debe ser
entendido como un gasto extraordinario, por cuanto no se trata de un gasto corriente que

deriva de los gastos “cotidianos” de la Comunidad.
4.2.2. Posibles exoneraciones.

A la hora de decidir la distribucion del gasto entre los diferentes propietarios que componen
la Comunidad, puede que alguno de los locales quede exonerado del pago porque lo refleje
as{ los estatutos de la Comunidad. Lo ahora descrito, es, precisamente, lo que sucede en
nuestro supuesto, el cual afecta, en concreto, a don Miguel G. B, puesto que, como ya hemos
reflejado con anterioridad, el articulo 1 del Estatuto contenido en la Escritura Publica de
declaraciéon de obra nueva y constitucion en régimen de propiedad horizontal del edificio
establecia que los propietarios de los locales estaran exentos de los gastos correspondientes

al ascensor?’.

El Tribunal Supremo llega a pronunciarse en ambos sentidos. En un primer momento, en su

[

Sentencia de fecha 17 de noviembre® establece que “..después de reconocer que el principio de
antonomia de la voluntad en las relaciones privadas expresamente recogidas en el articulo 396 siltimo pdrrafo
del Cddigo Civil, antoriza las normas estatutarias que en determinadas circunstancias fijan el régimen de
contribucion en algunos gastos comunitarios de forma diferente y la cuota de participacion fijada en el titulo
pudiendo incluso eximir de la obligacion de contribuir a determinados gastos a algunas viviendas o locales,
declara que «las clausulas que eximen del deber de contribuir a "gastos de conservacion, limpieza, alumbrado
de portales y escaleras" a los propietarios locales que no tienen acceso por dichos portales, deben entenderse en

el sentido de que no les libera del deber de contribuir a sufragar los gastos de instalacion de los mismos, en

aquellos casos en los que es necesaria para la adecuada habitabilidad del inmueble, ya que, como afirma la

21 %[ g5 propietarios de los departamentos en las plantas baja y sotano estan exentos de los gastos correspondientes al

portal, a las escaleras y ascensores de acceso a las plantas alzadas y al servicio de calefaccion.”
28 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, seccion 1). Sentencia num. 678/2016 (recurso n® 3263/2014)
de 17 de noviembre. (STS 5102/2016 - ECLI:ES:TS:2016:5102).
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referida sentencia 1151/2008, redunda en beneficio, sin excepcion, de los propietarios del inmueble e
incrementa no solo el valor de los pisos o apartamentos, sino de la finca en su conjunto, por lo que resultaria

abusivo que la contribucion a su pago no tuviera que ser asumida por todos los conduerios.”

Por otro lado, es interesante la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de noviembre de 2009
donde se contempla la exoneraciéon genérica del pago de los gastos, de cualquier tipo, que
estén relacionando con el ascensor. En su fundamento de derecho segundo dice lo siguiente:
“el Titulo Constitutivo excluye a las plantas bajas y entresuelos de los gastos de ascensor, con apoyo en su
imposibilidad de unso; por demas, el Titulo utiliza el término genérico de "gastos", y cabe concluir gue hace
referencia tanto a los ordinarios como a los extraordinarios, porque, donde la regla citada no distingue, no

exciste justificacion para interpretar lo contrario.”

Esta linea jurisprudencial se puede observar también en el punto quinto de los fundamentos

de derecho de la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de octubre de 2019%.

Sobre este tipo de clausulas que se reflejan en los Estatutos comunitarios existe numerosa
jurisprudencia, pero habra de estarse siempre al caso concreto. Tal y como refiere POLO
PORTILLA, el caso que se refleja en la Sentencia 625/2019 de la Audiencia Provincial de
Salamanca™ es uno de ellos, donde con una maravillosa argumentacion, se estudia la cldusula
de exoneracion para los locales de “los gastos de conservacion, reparacion y mantenimiento del portal
de acceso al inmueble y las escaleras que arrancan de é0, y, la aplicacion de la misma a las obras de
remodelaciéon de estos elementos comunes, tendentes a la supresion de las barreras

arquitectonicas en la Comunidad™.

Por lo que podemos observar, el Alto Tribunal se pronuncia en numerosas ocasiones a favor
de la exoneracién de la totalidad de los gastos de un determinado elemento comunitario
cuando la cldusula no hace referencia alguna sobre si se trata de gasto ordinario o

extraordinario. El Tribunal Supremo en su Sentencia 232/2014 de 10 de febrero™ considera

2 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, seccién 1). Sentencia nim.531/2019 (recurso n°® 2693/2016)
de 10 de octubre. (STS 3223/2019 - ECLL:ES:TS:2019:3223).

30 Audiencia Provincial (Seccién 1). Sentencia num. 625/2019 de 17 de diciembre. (SAP SA 791/2019
- ECLI:EES:APSA:2019:791).

3 POLO PORTILLA, M.A J. Los gastos comunes de la Comunidad de Propietarios: obligacion legal y exoneracion.
Madrid, Espafia. Editorial Juridica Sepin. 2021. Pag. 195 a 197.

32 Tribunal Supremo (Seccion 1). Sentencia nim. 232/2014 (rec. n® 2336/2011) de 10 de febrero.
(STS 232/2014 - ECLI:ES:TS:2014:232).
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nulo el acuerdo por el que se obliga a pagar gastos de sustitucién del ascensor, cuando se
establece exoneracién general de ese servicio comun, caso que podria ser perfectamente

aplicable a nuestro supuesto concreto.

En este mismo sentido se pronuncia de nuevo el Tribunal Supremo en sus Sentencias
3124/2013 de 6 de mayo, y Sentencia 4482/2011 de 7 de junio donde, en la primera de ellas,
reitera como doctrina jurisprudencial que “/as exenciones genéricas de gastos comprenden tanto los
. . . . 5333 .
gastos ordinarios como los extraordinarios” ™, y, en la segunda de ellas, repite, nuevamente, como
doctrina jurisprudencial que “/as exenciones genéricas que afectan a los locales contenidas en las clansulas
estatutarias, con apoyo en el no uso del servicio (en este caso ascensor), comprenden tanto los gastos
ordinarios como los extraordinarios.”” Es decir, que no cabe distinguir donde los Estatutos no

han diferenciado.

Recoge 1o mismo el Tribunal Supremo en su Sentencia de fecha 21 de junio de 2018 al
establecer que: “La doctrina de esta sala viene referida a los supuestos en los que en las normas estatutarias
contenidas en la escritura de declaracion de obra nueva y division horizontal se especifica la exencion para
determinados locales del edificio (departamentos en las plantas bajas y sétanos, en este caso) de contribuir a
los gastos de conservacion y reparacion de determinados elementos comunes de los que no wusan (portales,
escaleras, ascensores ...), e interpreta a la luzg de lo dispuesto en el art. 9.1. ¢) LPH que las exenciones
genéricas de gastos que afectan a los locales contenidas en las clansulas estatutarias, con apoyo en el no uso del
servicio, comprenden tanto los gastos ordinarios como los extraordinarios, y tanto para la conservacion y
Sfuncionamiento del ascensor, como de los precisos para la reforma o sustitucion de este o de las escaleras que
Ya existen y que simplemente se transforman para adecnarlas a nna necesidad nueva, pues en ambos casos
estamos ante unos locales que no tienen acceso al portal ni a la entrada ni tienen participacion en uno ni en

otro elemento y como tal estin excluidos del coste que supondria la reforma pretendida por la Comunidad.”

Se establece igualmente que esta “doctrina es mantenida a partir de la sentencia 427/2011, de 7 de

Junio (R] 2011, 4396)°° , y reiterada, entre otras, en las sentencias 342/ 2013, de 6 de mayo (R] 2013,

33 Tribunal Supremo (Seccién 1). Sentencia nim. 3124/2013 (rec. n® 2039/2019) de 6 de mayo. (STS
3124/2013 - ECLLES:TS:2013:3124).

3 Tribunal Supremo (Seccién 1). Sentencia nim. 4482/2011 (rec. n® 2117/2007) de 7 de junio. (STS
4482/2011 - ECLLES:TS:2011:4482).

35 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil. Seccién 1). Sentencia num. 381/2018 (rec. n® 2302/2015) de
21 de junio. (STS 2387/2018 - ECLL:ES:TS:2018:2387).

36 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil. Seccion 1). Sentencia num. 427/2011 (rec. n® 2117/2007) de 7
de junio. (STS 4482/2011 - ECLL:ES:TS:2011:4482).
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4361)7, 38/2014, de 10 de febrero (R] 2014, 1322)%, y 543/2017, de 4 de octubre (R] 2017,
4259)”.7

También se pronuncia el Tribunal Supremo en relacién con las clausulas recogidas en los
Estatutos comunitarios que hagan referencia inicamente a los gastos de conservacion y
mantenimiento del ascensor. En estos casos, Sentencias como la del 10 de octubre de 2019,
seflala que “/a exoneracion estatutaria sobre los gastos ordinarios no incluye los extraordinarios de la
sustitucion del ascensor”*’. En este mismo sentido lo entiende el Tribunal en su Sentencia de
fecha 20 de octubre de 2010 el cual establece que “/a exoneracion solo estd referida a los gastos de
conservacion, limpiea y alumbrado del portal y escaleras.'” Esta informacion no hace mis que
reforzar la posicion de Don Miguel G. B. ya que lo que establecen los Estatutos de la
Comunidad es que “Los propietarios de los departamentos en las plantas baja y sétano estin exentos de
los gastos correspondientes al portal, a las escaleras y ascensores de acceso a las plantas alzadas y al servicio
de calefaccion.”, sin hacer referencia alguna a que unicamente estén exentos de los gastos de
conservacion, sino que estan exentos de los gastos derivados del ascensor visto de manera

genérica.

Se puede presentar una cuestion distinta cuando, en vez de producirse la instalacion de un
ascensor, lo que se pretende es la sustitucion de un ascensor ya instalado en el edificio,
impuesto por la necesidad de mantener un servicio adecuado en sus condiciones de utilidad
y seguridad. Es este supuesto, la decision solo precisa de un acuerdo mayoritario puesto que
no se innova un elemento comun ni supone un cambio estatutario. Otro criterio distinto
harfa practicamente imposible la renovacién de elementos viejos y deteriorados de los

edificios en comunidad.

37 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil. Seccion 1). Sentencia num. 342/2013 (rec. n® 2039/2009) de 6
de mayo. (STS 3124/2013 - ECLI:ES:TS:2013:3124).

38 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil. Seccion 1). Sentencia num. 38/2014 (rec. n® 2336/2011) de 10
de febrero. (STS 232/2014 - ECLL:ES:TS:2014:232).

3 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil. Seccién 1). Sentencia num. 543/2017 (rec. n® 1542/2015) de 4
de octubre. (STS 3466/2017 - ECLI:ES:TS:2017:3460).

40 Tribunal Supremo (Seccién 1). Sentencia nam. 3223/2019 (rec. n° 2693/2016) de 7 de octubre.
(STS 1350/2021 - ECLI:ES:TS:2021:1350).

4 Tribunal Supremo (Seccién 1). Sentencia num. 5167/2010 (rec. n°® 2218/2006) de 20 de octubre.
(STS 1350/2021 - ECLL:ES:TS:2021:1350).
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En estos supuestos, hay que tener mucho cuidado con la redaccién de esos Estatutos
comunitarios, puesto que pueden contener clausulas de exoneracion de gastos que deriven
unicamente del uso del ascensor, pero de esta exenciéon no puede deducirse que haya de
aplicarle el mismo criterio cuando se trate de “sustituir’” elementos comunes integrantes del
inmueble, confundiendo los conceptos de conservacion y sustitucion, y los gastos de uso y
gastos de sustitucion, ya que estos ultimos afectan al conjunto del Edificio, asi como a los
titulares de las plantas bajas, produciendo un incremento de valor que beneficia a todos los

propietarios.

Como conclusién, en los Estatutos comunitarios se especifica de manera clara que los locales
no han de contribuir con los gastos derivados del mantenimiento del ascensor, lo que no
quiere decir que los locales sean excluidos de la propiedad comun de los elementos del
edificio, esto es, los propietarios de los locales sean excluidos de la propiedad comun de los
ascensores, igual que no pueden ser excluidos de la propiedad de las escaleras, del suelo o de
las cimentaciones®. Por tanto, y a modo de resumen, tal y como se refleja en los Estatutos
comunitarios, Don Miguel G. B. estaria exento de los gastos derivados del ascensor, pero no

puede ser privado de su uso.

4.3. Problematica de las servidumbres

4.3.1.  ;Qué entendemos por servidumbre?

Existen numerosas servidumbres en la Propiedad Horizontal, pero, como regla general, lo
que entendemos como servidumbre es aquello que la Comunidad necesita para crear

servicios comunes para el bien de la comunidad.

La servidumbre se constituye, bien por titulo, es decir, por reconocimiento del duefio del
predio sirviente al reconocer al dominante un uso de predio; bien por contrato Inter partes;
o bien, como en la mayoria de los casos, por usucapion, es decir, el uso a lo largo de los afios

lleva a reconocer la servidumbre por prescripcion®.

Los propietarios tienen sobre su vivienda un derecho de propiedad, por lo que se requiere

su autorizacion para establecer una servidumbre. Podemos encontrarnos, por ejemplo, con

2 VAZQUEZ BARROS, S. Propiedad Horizontal Derechos y obligaciones de los vecinos. Valencia: Tirant lo
Blanch, 2010. Print. Pag. 132 a 134.
43 PINA BARRAJON, N. “La servidumbre en las comunidades de propietarios”, Documentos de

Trabajo. Seminario Permanente de Ciencias Sociales, N°7., Castilla-L.a Mancha, 2012. Pag. 5.
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la servidumbre mas frecuente en las Comunidades de Propietarios, que son las servidumbres
de paso necesario para el arreglo de un elemento comunitario, para lo cual, es necesario el
acceso por alguna de las viviendas del edificio necesitando una previa autorizaciéon del
propietario de dicho inmueble. En el caso que nos ocupa, se trata de una servidumbre para
la utilizacion de una parte de su inmueble para la colocaciéon de un necesario elemento comun

(ascensor).

Es necesario diferenciar las relaciones de vecindad de las servidumbre legales, y para ellos es
necesario una serie de notas basicas que se han de cumplir.* Las relaciones vecinales forman
parte del régimen normal de la propiedad inmobiliaria, mientras que las servidumbres

suponen una inmisién, una limitacién anormal respecto de la propiedad ajena.®

Es cierto que no existe una norma que regule las relaciones de vecindad en nuestro
ordenamiento juridico, al contrario de en otros paises como Italia, Portugal o Alemania, pero
es que ademas, nuestro Codigo Civil ha estructurado a las servidumbres legales como meras
limitaciones al derecho de la propiedad. Se puede definir el derecho de vecindad como el
conjunto de normas que regulan los derechos de exclusion y los deberes de tolerancia que se

imponen a los propietarios de los fundos vecinos.*

Por todo lo expuesto, podriamos entender el ascensor como una “servidumbre de transito”,
a la manera en que lo es una carretera trazada a través de una serie de fincas para el acceso a
otras no directamente conectadas con la via publica. A este efecto, el ascensor puede ser
utilizado por toda persona que legitimamente quiere llegar a un piso elevado, sin necesidad

de acreditar su caracter de duefio o inquilino.”

#4 PEREZ VEGA, A. “Las servidumbres en el régimen instaurado por la ley 8/1999, de 6 de abril,
de reforma de la ley 49/1960 de 21 de julio, sobte propiedad horizontal”, Anuario da Facultade de
Dereito da Universidad de da Corufia, N°5, A Corufia, 2001. pag. 542.

45 SANCHO REBULLIDA, F. "Derecho de bienes, relaciones de vecindad servidumbres. Derecho
de obligaciones, del derecho de abolorio o de la saca (Articulos 143 a 152 inclusive, de la
Compilacién)", Sep. Bol. Real e Tlustre Colegio de Abogados de Zaragoza, vol. 1°, n® 26, Zaragoza,
1967, pag. 200.

46 PEREZ VEGA, A. “Las servidumbres...”, op. cit. pag. 542.

47 GIL SANCHEZ, ].J., “Situacion juridica del ascensor en los edificios de propiedad horizontal”,
Revista Facultad de Derecho y Ciencias politicas, N° 39, Colombia, 1996, pag. 6.
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Llegamos a la conclusion de que quedan excluidas las servidumbres que quieran imponerse
y tengan un objetivo diferente al de satisfacer el bienestar general de la Comunidad de

Propietarios.

La servidumbre que nos ocupa es un tipo de servidumbre que puede imponer la comunidad
de propietarios con caracter coactivo o forzoso, pero con una indemnizacion previa, donde
se descarta la intencién de imponer al propietario (Don Juan A. M) una servidumbre de

forma voluntaria®.
4.3.2. ;Cuiles son sus limites?

Como segunda cuestion importante a tratar en el presente trabajo es saber si Don Juan A.
M. tiene obligaciéon de soportar una servidumbre en su local, o, dicho de otra manera, si

existe algun limite al derecho de la comunidad a constituir una servidumbre.
4.3.2.1. Pérdida de funcionalidad

En primer lugar, es importante saber que uno de los principales limites es que la instalacion

de un ascensor no puede llevar consigo que el piso o local sufra tal menoscabo que pierda la

funcionalidad o su destino. Por ello, es necesario que ese menoscabo se pueda justificar por

medio de informes técnicos.

El Tribunal Supremo se pronuncia en su Sentencia de 13 de noviembre de 2013* informando
que “Este es el criterio adoptado por esta Sala (entre otras, sentencia de 14 de noviembre de dos miil dos) por
lo que, si bien cabe establecer servidumbres, estas no podran tener tal magnitud que, en la prictica, equivalgan
a una efectiva apropiacion por parte de la comunidad de propietarios de una parte sustancial de la superficie

#til del local privativo, como ocurre en el caso gue nos ocupa...".

De la misma manera que el Tribunal Supremo en la sentencia expuesta anteriormente, sobre

estas servidumbres, se pronuncia la Audiencia Provincial de Cantabria en su Sentencia de 21

4 Articulo 9.1 ¢) de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal: “7. Son obligaciones de
cada propietario: ¢) Consentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y permitir en él
las servidumbres imprescindibles requeridas para la realigacion de obras, actuaciones o la creacion de servicios comunes
llevadas a cabo o acordadas conforme a lo establecido en la presente 1 ¢y, teniendo derecho a que la comunidad le resarza
de los darios y perjuicios ocasionados.”

49 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccion 1), Sentencia nam. 691/2012 (recurso n® 173/2010) de
13 de noviembre. (STS 7511/2012 - ECLL:ES:TS:2012:7511).
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de febrero de 2019”, no deben suponer una pérdida tan relevante para el local, que pueda
llegar a considerarse inaceptable: “Cabe aniadir que la constitucion de la servidumbre (instalacion del
ascensor) no inutiliza el local de la demandada en grado tal que suponga una perdida tan relevante que obligue
a considerarla inaceptable por cansar una pérdida real de las posibilidades de uso y aprovechamiento del local,

lo que en estos supuestos opera como limite infranqueable.”

También se pronuncia sobre este tema el Tribunal Supremo en sus Sentencias de fecha 10
de octubre de 2011°' y Sentencia de fecha 20 de julio de 20127 al establecer que “I.a
instalacion de un ascensor en una comunidad de vecinos que carece de este servicio, considerado como de interés
general, permite la constitucion de una servidumbre con el oportuno resarcimiento de dasios y perjuicios, incluso
cuando suponga la ocupacion de parte de un espacio privativo, siempre que concurran las mayorias exigidas
legalmente para la adopcion de tal acuerdo, sin que resulte preceptivo el consentimiento del copropietario
directamente afectado, y que el gravamen impuesto no suponga una pérdida de habitabilidad y funcionalidad

del espacio privativo...”.

Nuevamente se pronuncia el Tribunal Supremo en su Sentencia de fecha 10 de marzo de
2016 al establecer que es necesario que se cumplan una serie de matices para poder exigir a
un copropietario a ceder parte de su propiedad de local para la instalacién de un ascensor

por el bien comunitario:

“(I1) Lo gue se cuestiona es si esa necesidad, en este caso de instalacion de ascensor, que tienen los propietarios
de viviendas, es un derecho de la Comunidad sin limitaciones, por el que, existiendo el qudrum legal exigido,

se pueda obligar a un copropietario a ceder parte de la propiedad de su local para la instalacion del ascensor.

(III) La respuesta es afirmativa, pero con matices. Se ha de dar a partir de la ponderacion de los bienes
Juridicos protegidos: el del propietario a no ver alterado o perturbado su derecho de propiedad y el de la
comunidad a instalar el ascensor, teniendo en cuenta el alcance de esa afeccion sobre el elemento privativo

respecto a que pueda impedir o mermar sustancialmente su aprovechamiento.

50 Audiencia Provincial de Cantabria (Seccion 2*), Sentencia num. 102/2019 (recurso n® 710/2018)
de 21 de febrero. (SAP S 340/2019 - ECLI:ES:APS:2019:340).

51 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccién 1), Sentencia nim. 6853/2011 (recurso n® 2240/2008)
de 10 de octubre. (STS 6853/2011 - ECLI:ES:TS:2011:6853).

52 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccién 1), Sentencia num. 5763/2012 (recurso n°® 167/2009)
de 20 de julio. (STS 5763/2012 - ECLLES:TS:2012:5763).

53 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccién 1), Sentencia num. 979/2019 (recurso n°® 268/2014) de
10 de matzo. (STS 979/2016 - ECLLI:ES:TS:2016:979).
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(V') La ocupacion de un espacio privativo, en el que dificilmente concurriria el consentimiento del vecino
afectado, no puede suponer una privacion del derecho de propiedad al extremo de suponer una pérdida de

habitabilidad y funcionalidad de su espacio privativo (Sentencia del TS de 22.12.2010)).”

De igual manera, sobre el menoscabo que puede llegar a sufrir un local por permitir una
servidumbre, se pronuncia la Audiencia Provincial de Madrid en su Sentencia de fecha 13 de

[

marzo de 2014 al entrar al fondo del asunto en sus fundamentos de hecho: “..Ja de entrarse
en el examen del segundo de los motivos de apelacion, es decir, si en el presente caso ese gravamen sobre los
locales de la demandante derivado del acuerdo comunitario impugnado que el gravamen impuesto supone una
pérdida de habitabilidad y funcionalidad de su espacio privativo, teniéndose presente que la resolucion que se
adopte no depende sélo de la superficie afectada, como parece darse a entender al inicio de la_formulacion de

tal motivo de apelacion, sino de la proporcion de esa ocupacion en el total del local y en la afectacion que ello

determine para su funcionalidad.”

Por todo lo expuesto, llegamos a la conclusion de que la Comunidad, para poder establecer
una servidumbre en el local de Don Juan A. M. en virtud de la cual se le prive de parte de su
local, es necesario que presente informes técnicos o informes periciales que muestren que
esa servidumbre, primero, es necesaria para el desarrollo de esas obras de instalacién del
ascensor comunitario, y, segundo, que esa servidumbre no suponga que el local sufra tal

menoscabo que pierda funcionalidad o su destino.
4.3.2.2. Consentimiento del propietario

En segundo lugar, establece la Audiencia Provincial de Sevilla en su Sentencia de 20 de
febrero de 2014> que, en ocasiones, las pretensiones de una Comunidad pueden llegar a
exceder del concepto de servidumbre y, por tanto, no pueden llegar a prosperar sin el
consentimiento de su titular: “E/ problema que plantea el conflicto entre la necesidad de instalar un
ascensor y el derecho del propietario a no ver disminuida por ello su propiedad, no puede ser resuelto mediante
la simplificacion de evaluar la afeccion atendiendo al volumen del cual el propietario del local va a quedar
privado, en cuanto a su uso, de forma definitiva. Por el contrario el niicleo de la cuestion es que la pretension

que se articula por la comunidad excede del concepto de servidumbre y no puede prosperar sin el consentimiento

de su titular.”

5+ Audiencia Provincial (Seccion 18), Sentencia num. 3845/2014 (recurso n® 110/2014) de 13 de
marzo. (SAP M 3845/2014 - ECLI:ES:APM:2014:3845).

5> Audiencia Provincial de Sevilla (Seccion 5), Sentencia nim. 613/2014 (recurso n® 10394/2012) de
20 de febrero. (SAP SE 613/2014 - ECLLI:ES:APSE:2014:613).
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A este respecto se pronuncia el Tribunal Supremo en la ya mencionada Sentencia de 13 de
noviembre de 2013, el cual establece que “Con respecto a la posibilidad de establecer una
servidumbre, al amparo del articnlo 9.1 LLPH para la instalacidn del ascensor en un elemento privativo, se
comparte el argumento expuesto por la Audiencia Provincial de Asturias en sentencia de 22 de abril de
20037": "En cuanto a la posibilidad de que se acuerde la constitucion de una servidumbre, tal y como prevé
el articulo 9.1 de la Ley de Propiedad Horizontal , para la instalacion del ascensor sobre el elemento privativo
propiedad de los codemandados, hay que decir que no se puede adoptar esa decision sin el consentimiento del
propietario afectado en cuanto que, si se parte del concepto técnico de servidumbre (que se corresponde con la
predial contemplada en el art. 530 CC )y, por tanto, se configura el derecho de la Comunidad a establecer
servidumbres sobre elementos privativos cono un derecho cuyo contenido solo puede comportar un goce limitado
) parcial del predio sirviente, la ocupacion permanente de una parte o de todo el elemento privativo equivale a
una verdadera "privacion" del mismo y obliga al propietario afectado a "vender" forzosamente a la
Comunidad unos metros de superficie del elemento privativo, lo que implica a una especie de expropiacion
Jforzosa parcial en aras de satisfacer un interés privado que el articnlo 33.3 de la Constitucion no ampara ni

la regla 13 del articulo 17 L.PH legitima.”

En estos casos, es complicado poder compatibilizar el interés que subyace de los articulo 9.1

y 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, con los derechos que se derivan del articulo 3, a) del

158

mismo precepto legal™. Es necesario delimitar el alcance de esas servidumbres que carecen

de contenido legal, de forma tal que no distorsionen el concepto mismo de servidumbre,
pues en la medida en que la misma ha de entenderse como “un gravamen impuesto sobre un

s> 59

inmueble en beneficio de otro, perteneciente a distinto duerio” ~, tal afecciéon no puede llegar hasta el

extremo de conllevar un menoscabo de tal entidad que haga inservible fisica, funcional o

56 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccién 1), Sentencia num. 691/2012 (recurso n® 173/2010) de
13 de noviembre. (STS 7511/2012 - ECLI:ES:TS:2012:7511).

57 Audiencia Provincial. Sentencia num. 253/2013 (recurso n°® 906/2002) de 22 de abril. (SAP O
1532/2003 - ECLI:ES:APO:2003:1532).

58 “Ein el régimen de propiedad establecido en el articnlo 396 del Codigo Civil corresponde a cada piso o local: a) El
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente delimitado y susceptible de aprovechaniento
independiente, con los elementos arquitectdnicos e instalaciones de todas clases, aparentes o no, que estén comprendidos
dentro de sus limites y sirvan exclusivamente al propietario, asi como el de los anejos que expresamente hayan sido

sentalados en el titulo, anngue se hallen sitnados fuera del espacio delimitado.”

5 Articulo 530 del Cédigo Civil.
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econémicamente, aunque sea de modo parcial en el ambito afectado por la servidumbre, el

predio sirviente, en este caso el local privativo.
4.3.2.3. Conclusion.

Como conclusién de lo expuesto en los dos puntos anteriores, podemos determinar que, una
vez que se ha podido demostrar con los correspondientes informes técnicos que esa
servidumbre es necesaria para la instalacién del ascensor, se debe resarcir al afectado por los
posibles dafios y perjuicios que se le hayan podido ocasionar. Es decir, que, en aquellas
situaciones en que la instalacién del ascensor tenga que, necesariamente, privar en parte al
propietario del local, es preciso indemnizarle, y ademas exonerarle de cualquier pago
referente a la instalacién y mantenimiento del ascensor. As{ lo establece, creando doctrina
jurisprudencial, la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de octubre de 2011 en el punto 4
del fallo: “Fijamos como doctrina jurisprudencial que la instalacion de un ascensor en una comunidad
de wvecinos (...), considerado como de interés general, permite la constitucion de una servidumbre con el
oportuno resarcimiento de danos y perjuicios, incluso cuando suponga la ocupacion de parte de un espacio
privative, siempre que concurran las mayorias exigidas legalmente para la adopeion de tal acuerdo,
sin que resulte preceptivo el consentimiento del copropietario directamente afectado y que el gravamen impuesto

60 9

no suponga una pérdida de habitabilidad y funcionalidad de su espacio privativo™.

Por otro lado, es importante volver a recalcar que, sin el consentimiento expreso del
propietario del local, en este caso de Don Juan A. M., no es posible la instalacion del ascensor
sobre un elemento privativo, tal y como indica Tribunal Supremo en la Sentencia de 13 de

noviembre de 2013 mencionada anteriormente en este trabajo.

Por lo tanto, para que la Comunidad del caso concreto pueda establecer esa servidumbre
sobre la vivienda de Don Juan A. M. es necesario que se presenten una serie de informes
técnicos que corroboren que es necesaria esa servidumbre para el bienestar de la propia
Comunidad y que, tal y como senala la Audiencia Provincial de Cantabria en su Sentencia de
21 de febrero de 2019, no suponga una pérdida tan relevante para el local que pueda llegar a

considerarse inaceptable.

60 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, seccién 1). Sentencia num. 732/2011 (recurso n® 2240/2008),
de 10 de octubre. (STS 6853/2011 - ECLI:ES:TS:2011:6853).
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5. PROCESO JUDICIAL

Tal y como hemos expuesto a lo largo del presente trabajo, las Comunidades de Propietarios
es necesario que tengan un representante, por cuanto carecen de personalidad juridica. En el
articulo 13.3 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal, podemos
observar lo ahora indicado: “E/ presidente ostentara legalmente la representacion de la comunidad, en
Juicio y fuera de él, en todos los asuntos que la afecten.” Por lo tanto, en el supuesto de acudir a la via
judicial por razén de la impugnacion de alguno de los acuerdos de la ultima Junta General,
se debera autorizar al presidente para representar a la Comunidad en un posible

procedimiento judicial.

En el supuesto de acudir a la via judicial, se debera optar por un procedimiento ordinario, tal
y como recoge el articulo 249.1.8° de 1a Ley de Enjuiciamiento Civil®', y serd competente para
juzgar el Juzgado de Primera Instancia de acuerdo con lo recogido en el articulo 45 del mismo

1°, en este caso, de Valladolid, de acuerdo con lo establecido en el articulo

precepto lega
52.1.8° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, el cual establece que sera competente el Juzgado
donde radique la finca en cuestion®. Y, por dltimo, serd necesatio acudir con la
representacion de abogado y procurador, conforme lo establecido en los articulos 31 y 23 de

la Ley de Enjuiciamiento Civil.
En el caso concreto, se pueden dar dos situaciones:

o Puede ser que sea la Comunidad quien promueva el proceso judicial.
e O pueden ser los propietarios que acuden a nuestro despacho (Don Juan A. M. y

Don Miguel G. B.) quienes inicien ese proceso judicial.

En el supuesto de que sea iniciado ese proceso judicial por la Comunidad, es necesario que
aporte la documentacién necesaria para acreditar esa necesidad de servidumbre en el local de

Don Juan A. M., es decir, deben aportar un proyecto técnico en el que se detallen las obras

o1 Articulo 249.1.8° LEC: “1. Se decidirdn en el juicio ordinario, cualquiera gue sea su cnantia: 8.° Cunando se
¢jerciten las acciones que otorga a las Juntas de Propietarios y a éstos la Ley de Propiedad Horizontal, sienmpre que no
versen excclusivamente sobre reclamaciones de cantidad, en cuyo caso se tramitaran por el procedimiento que corresponda.”
02 Articulo 45.1 LEC: “1. Corresponde a los [uzgados de Primera Instancia el conocimiento, en primera instancia,
de todos los asuntos civiles que por disposicion legal excpresa no se hallen atribuidos a otros tribunales.”

03 Articulo 52.1.8° LEC: “1. No se aplicardn los fueros establecidos en los articulos anteriores y se determinara la
competencia de acuerdo con lo establecido en el presente articulo en los casos siguientes: 8.° En los juicios en materia de

propiedad horizontal, serd competente el tribunal del lugar en que radique la finca.”
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a realizar, asf como la necesidad de esa servidumbre para la instalacién del ascensor, deberan
aportar informes periciales, alternativas que se hayan valorado en la Junta General para poder

instalar el ascensor, etc.

En el supuesto de que sea alguno de los propietarios quien inicie el proceso judicial (en este
caso serfa iniciado por Juan A. M. en lo que respecta a la instalacién del ascensor), debera
aportar la solicitud de nulidad de los acuerdos adoptados en Junta General o la impugnacion
de estos.** La impugnacién de esos acuerdos adoptados en Junta (en este caso la instalacion
de un ascensor) tendra sustento en el articulo 18 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre

propiedad horizontal, el cual establece lo siguiente:

“1. Los acuerdos de la Junta de Propietarios seran impugnables ante los tribunales de conformidad con lo

establecido en la legislacion procesal general, en los siguientes supuestos :

a)  Cuando sean contrarios a la ley 0 a los estatutos de la comunidad de propietarios.

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

¢)  Cuando supongan un grave perjuicio para algiin propietario gue no tenga obligacion juridica de

soportarlo o se hayan adoptado con abuso de derecho.”

Para el caso que nos ocupa, Don Juan A. M. se encontraria en el punto “C” de ese articulo
18, pudiendo estar legitimado para su impugnacion por cuanto lo estan aquellos propietarios
que hubiesen salvado su voto en Junta, los ausentes por cualquier causa y los que

indebidamente hubiesen sido privados de ejercer su derecho a voto.

Tal y como se ha expuesto en el presente trabajo, y tal y como recoge el articulo 15.2 de la
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal®, para poder tener derecho al voto

en las Juntas Generales de la Comunidad, es necesario encontrarse al corriente de pago vy,

¢ FERNANDEZ SANTIAGO, C. “Instalacién y sustitucién de ascensores en edificios de régimen
de propiedad horizontal: adopcién del acuerdo y atribucién del gasto”, Anuatio da Facultade de
Dereito da Universidad de da Corufia, N° 1°, A Corufia, 20006, pag. 349.

65 Articulo 15.2 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad hotizontal: “Tos propietarios que en el
momento de iniciarse la junta no se encontrasen al corriente en el pago de todas las deudas vencidas con la comunidad y
10 hubiesen impugnado judicialmente las mismas o procedido a la consignacion judicial o notarial de la suma adendada,
podran participar en sus deliberaciones si bien no tendran derecho de voto. El acta de la Junta reflejard los propietarios
privados del derecho de voto, cuya persona y cuota de participacion en la comunidad no sera computada a efectos de

alcanzar las mayorias exigidas en esta Ley.”
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por tanto, podemos entender que, para poder impugnar los acuerdos es obligatorio, de igual
manera, estar al corriente de pago de las deudas vencidas con la comunidad o proceder

previamente a la consignacion judicial de las deudas.

En este sentido se pronuncia el Tribunal Supremo en su Sentencia de fecha 5 de noviembre
de 2019%, dejando claro que, este requisito, de entre muchos otros, es necesario para poder
impugnar acuerdos en relacién con el mencionado articulo 18 Ley 49/1960, de 21 de julio,

sobre propiedad horizontal.

66 Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, seccién 1) Sentencia nam. 584/2019 (recurso n® 700/2017)
de 5 de noviembre. (STS 3522/2019 - ECLI:ES:TS:2019:3522).
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6. CONCLUSIONES

Del estudio anterior podemos extraer las siguientes cinco conclusiones:

1.- Conocemos la Propiedad Horizontal como el derecho que se ejerce sobre una o mas
viviendas o locales de un edificio, que han sido adquiridos por distintos propietarios en forma
separada, pero que tienen ciertos derechos y obligaciones en comun. A través de ese derecho,
se reglamenta la manera en que se divide el inmueble y su relacién con el resto de los bienes

privados y comunes del edificio.

Sabemos que, gracias a la Ley de Propiedad Hotizontal, en consonancia con la Ley 15/1995,
de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles para eliminar barreras
arquitectonicas a las personas con discapacidad, podemos resolver varias de las cuestiones
relativas al mejor acceso a la propiedad, es decir, a la eliminacion de barreras arquitectonicas,

proporcionando una mayor accesibilidad a personas con mayor dificultad.

La Propiedad Horizontal constituye una de las necesidades primordiales de la persona. Su
regulacion deriva, principalmente, del articulo 47 de la Constituciéon Espafiola al proclamar

el derecho de todos los espafoles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

2.- En consonancia con la Ley de Propiedad Horizontal, encontramos la ya mencionada Ley
15/1995, de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles para eliminar barreras
arquitectonicas a las personas con discapacidad, cuyo objetivo es hacer efectivo a las personas
minusvalidas el derecho de los espafioles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, de

conformidad con los articulos 47 y 49 de la Constitucion Espanola.

Esta Ley viene a suponer la consagraciéon de un régimen alternativo al previsto en la LPH
para la realizacion de obras en elementos comunes, en el que no va a ser necesario un acuerdo
previo en Junta, ni unanime ni mayoritario, para que un minusvalido o mayor de setenta afios
pueda realizar esas obras incluso con la oposicion de la comunidad de propietarios, siempre

y cuando se cumplan ciertos requisitos y se fije a su cargo los costes de la operacion.

€ 0 ¢ 0

El articulo 9 de la Ley de Propiedad Horizontal, en sus apartados “c”, “e” y “t” nos ayuda a
comprender de una mejor manera los dos puntos esenciales del trabajo: por un lado, con la
redaccion del apartado “c”, se trata el tema de la servidumbre sobre los locales, en este caso
sobre el local de don Juan A. M.; y por otro lado, con la redaccién de los apartados “e” y “f”,

estamos tratando el tema de las posibles exoneraciones de pago sobre las obras de reforma

del ascensor que se acometan.
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Por otro lado, el articulo 17 del mismo precepto legal, en su apartado segundo, nos ayuda a
conocer los votos necesarios para aquellas obras que tengan por finalidad la supresién de
barreras arquitectonicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad:
Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 10.1 b), la realizacion de obras o el establecimiento
de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de barreras arquitectonicas que
dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad y, en todo caso, el establecimiento de los servicios
de ascensor, incluso cuando impliquen la modificacion del titulo constitutivo, o de los estatutos,
requerird el voto favorable de la mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las

cuotas de participacion.”

3.- Como primer punto esencial del trabajo, se debe determinar como se ha de contribuir en

los gastos comunitarios, y cudles son las posibles exoneraciones.

La obligacién de contribuir al pago de los gastos generales de la finca, por el propietario de
una vivienda o local de la misma, se cumplira en el tiempo y forma que determine la Junta
de Propietarios. En caso de incumplimiento, y si asi lo acuerda dicha Junta por mayoria, el
Presidente podra exigir estos importes judicialmente, a través del procedimiento que
establece la Ley de Propiedad Horizontal. Existen, por tanto, los gastos que hemos
denominado ordinarios, que son aquellos necesarios para el adecuado sostenimiento del
inmueble, y que todos los propietarios estan obligados a sostener, y existen, por otro lado,
los gastos denominados extraordinarios, que son aquellos que no estaban comprendidos en

las cuentas anuales de la Comunidad.

A la hora de decidir la distribucion del gasto entre los diferentes propietarios que componen
la Comunidad, puede que alguno de ellos quede exonerado del pago porque lo reflejen asi
los estatutos de la Comunidad. Lo ahora descrito, es, precisamente, lo que sucede en nuestro
supuesto, el cual afecta, en concreto, a don Miguel G. B, puesto que, el articulo 1 del Estatuto
contenido en la Escritura Publica de declaraciéon de obra nueva y constitucién en régimen de
propiedad horizontal del edificio, establecia que los propietarios de los locales estaran

exentos de los gastos correspondientes al ascensor.

En este mismo sentido se pronuncia en numerosas ocasiones el Tribunal Supremo,
reiterando como doctrina jurisprudencial que “/as exenciones genéricas de gastos comprenden tanto
los gastos ordinarios como los extraordinarios” |y que “las exenciones genéricas que afectan a los locales
contenidas en las clausulas estatutarias, con apoyo en el no uso del servicio (en este caso ascensor), comprenden

tanto los gastos ordinarios como los extraordinarios.”
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4.- Como segundo punto esencial de trabajo, se trata la servidumbre que se pretende sobre

el local de don Juan A. M..

Los propietarios tienen sobre su vivienda un derecho de propiedad, por lo que se requiere
su autorizacion para establecer una servidumbre. Podemos encontrarnos, por ejemplo, con
la servidumbre mas frecuente en las Comunidades de Propietarios, que son las servidumbres
de paso necesario para el arreglo de un elemento comunitario, para lo cual, es necesario el
acceso por alguna de las viviendas del edificio necesitando una previa autorizaciéon del
propietario de dicho inmueble. En el caso que nos ocupa, se trata de una servidumbre para
la utilizacién de una parte de su inmueble para la colocacién de un necesario elemento comun

(ascensor).

Es importante saber que uno de los principales limites es que la instalacién de un ascensor
no puede llevar consigo que el piso o local sufra tal menoscabo que pierda la funcionalidad
o su destino. Por ello, es necesario que ese menoscabo se pueda justificar por medio de

informes técnicos.

El Tribunal Supremo se pronuncia sobre ello informando que “Este es ¢/ criterio adoptado por
esta Sala (entre otras, sentencia de 14 de noviembre de dos mil dos) por lo que, si bien cabe establecer
servidumbres, estas no podrdn tener tal magnitud que, en la prdctica, equivalgan a una efectiva apropiacion
por parte de la comunidad de propietarios de una parte sustancial de la superficie sitil del local privativo, como

ocurre en el caso que nos ocupa...".

De la misma manera vuelve a pronunciarse para informar que esas servidumbres no deben
suponer una pérdida tan relevante para el local, que pueda llegar a considerarse inaceptable:
“Cabe anadir que la constitucion de la servidumbre (instalacion del ascensor) no inutiliza el local de la
demandada en grado tal que suponga una perdida tan relevante que obligne a considerarla inaceptable por
cansar una pérdida real de las posibilidades de uso y aprovechamiento del local, lo que en estos supuestos opera

como limite infranqueable”

5.- Como punto final del trabajo, cabe la posibilidad de no llegar a un acuerdo comunitario,
y tener que acudir a la via judicial. Tal y como refleja el articulo 13.3 de la Ley 49/1960, de
21 de julio, sobre propiedad horizontal, podemos observar que: “E/ presidente ostentard
legalmente la representacion de la comunidad, en juicio y fuera de él, en todos los asuntos que la afecten.” Por

lo tanto, en el supuesto de acudir a la via judicial por razén de la impugnacion de alguno de
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los acuerdos de la dltima Junta General, se debera autorizar al presidente para representar a

la Comunidad en un posible procedimiento judicial.

En estos casos, se debera optar por un procedimiento ordinario, tal y como recoge el articulo
249.1.8° de la Ley de Enjuiciamiento Civil , y serda competente para juzgar el Juzgado de
Primera Instancia de acuerdo con lo recogido en el articulo 45 del mismo precepto legal , en
este caso, de Valladolid, de acuerdo con lo establecido en el articulo 52.1.8° de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, el cual establece que sera competente el Juzgado donde radique la finca
en cuestion. Y, por ultimo, serd necesario acudir con la representaciéon de abogado y
procurador, conforme lo establecido en los articulos 31 y 23 de la Ley de Enjuiciamiento

Civil.
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