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RESUMEN.

El presente trabajo tiene como objetivo conocer y analizar rigurosamente el régimen relativo
a las facultades de los propietarios para realizar obras o modificaciones arquitectonicas, asi
como los limites y requisitos a seguir para que las obras se ajusten a la ley, ademas de los
posibles derechos de los vecinos afectados y las posibles sanciones que pueden llevar

aparejadas.

Con la misma finalidad analizaremos el régimen relativo a las actividades molestas, insalubres
o nocivas, peligrosas e ilicitas y las sanciones a las que se pueden enfrentar sus autores. Dentro
de las cuales nos centraremos en uno de los problemas con mas repercusioén practica en la
actualidad, como son las viviendas de uso tutistico, tratando de aclarar los mecanismos de

defensa que tienen las comunidades y los vecinos contra estas practicas

Para ello, en el transcurso del trabajo, haremos uso de las sentencias mas recientes en la
materia, con el fin de exponer el criterio jurisprudencial, a las que afiadiremos diversas obras

de los autores mas destacados en la materia.
PALLABRAS CLAVE.

Comunidad de propietarios, elementos comunes, elementos privativos, junta de propietarios,
mayortias, vecinos, copropietarios, accion de cesacion, autorizacion, requerimiento, estatutos

de la propiedad, titulo constitutivo, obras, viviendas de uso turistico.
ABSTRACT.

The present work aims to rigorously understand and analyze the regulations concerning the
powers of property owners to carry out construction or architectural modifications, as well
as the limits and requirements to be followed to ensure that the works comply with the law.
It also addresses the potential rights of affected neighbors and the possible sanctions that

may be associated with such works.

With the same aim, we will analyze the regime concerning disturbing, unhealthy or harmful,
dangerous, and illicit activities, and the sanctions that their perpetrators may face. We will
focus on one of the most practically significant current issues: tourist-use housing, aiming
to clarify the defense mechanisms available to communities and neighbors against these

practices.



To achieve this, throughout the course of this work, we will use the most recent court
rulings on the subject to present the judicial criteria, supplemented with various works

from the most prominent authors in the field.

KEY WORDS.

Community of property owners, common elements, private elements, assembly of property
owners, majorities, neighbors, co-owners, cessation action, authorization, requirement,

property statutes, constitutive title, works, tourist-use housing.
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1. INTRODUCCION.

Por propiedad horizontal debemos entender, que es aquella propiedad especial que se
establece sobre un edificio dividido en pisos o locales, susceptibles de aprovechamiento
independiente y con una salida al exterior, ya sea a la via publica o a un elemento comun de
dicho edificio, poseyendo su propietario un derecho singular y exclusivo, sobre dicho piso o
local, en cuanto elemento privativo, y un derecho de copropiedad inherente y conjunto, sobre
los restantes elementos, servicios y pertenencias comunes del edificio, tal y como se
desprende de los articulos 396 del Codigo Civil y del articulo 3 de la Ley de Propiedad

Horizontal.

Por lo tanto, de estos dos articulos, podemos llegar a la conclusion de que para que exista el

régimen de propiedad horizontal es necesario:

Que se trate de un edificio que sea susceptible de dividirse en dos o mas unidades privadas,
siendo estas, cualquier delimitacién espacial adecuada para explotarse con un determinado

fin.

Que estas unidades privadas, pisos o locales, posean una salida a la via publica, o a un

elemento comun del edificio.

Que, junto a los pisos o locales, coexistan en copropiedad, bienes, areas o zonas afectadas al

uso comun por los propietarios de los pisos o locales.

Respecto a su naturaleza juridica, hemos de remontarnos al proyecto del Cédigo Civil de
1851, en el que, en su articulo 521, recogfa la definiciéon de Propiedad Horizontal. Sin
embargo, fue la jurisprudencia del TS la que con intencién de determinar su naturaleza
juridica consagré esta como un tipo especial de copropiedad. Produciéndose, de esta forma,
una fatidica consecuencia, como fue reconocer, a los propietarios, la posibilidad de ejercitar,
la actio communis dividundo, permitiendo, con esta accion, poner fin al estado de indivision. En
este sentido encontramos la sentencia de 9 de noviembre de 1931', en la que se reconoci6 la
posibilidad, a uno de los propietarios de un edificio, en detrimento de los demas, de lograr
la venta del edificio, en publica subasta, alegando que siendo, los propietarios de los pisos,

conduefios del edificio, cualquiera de ellos tenia la facultad de ejercitar la accion de division,

1 PEREZ SERRANO, N. Lz propiedad horizontal y la jurisprudencia civil del supremo, vol. 10, 1957, pag,
967-984.



pero al no ser considerado el edificio divisible debia venderse como unidad en subasta

ublica.? Remedio destinado, en la actualidad, exclusivamente a la comunidad de bienes.
%

Los problemas que planteaba considerar la institucion de la propiedad horizontal como una
modalidad especial de copropiedad propiciaron que, en 1939, mediante la Ley, de 26 de
octubre, sobre construccion, gravamen y régimen de viviendas de pisos o partes
determinadas’, se reformari el articulo 396" del CC, que reconocio, por primera vez, la
propiedad privada, del piso o local, quedando la comunidad circunscrita unicamente a los

elementos comunes.

No obstante, esta reforma, no configuré la propiedad horizontal tal y como la conocemos
en la actualidad, ya que en el parrafo 5° del articulo 396°, mantuvo la idea de que la propiedad
horizontal era una copropiedad, al otorgar a los propietarios de los distintos pisos un derecho
de adquisicion preferente cuando los propietarios de alguno de los pisos lo enajenaran a un

extrafio.

Finalmente, se dejé de lado la regulacion de la propiedad horizontal contenida en el Codigo
Civil, pasando a ser el articulo 396 subsidiario, y a regirse por la ley de 49/1960, siendo esta

la primera Ley de Propiedad Horizontal.

Los fines de esta ley, tal como indica a exposicion de motivos son “(*+) wds que una reforma de
la legalidad vigente, la ordenacion «ex novoy, de manera completa, de la propiedad por pisos”
abandonandose definitivamente la idea de considerar a la propiedad horizontal, como una
comunidad de bienes, al desaparecer los derechos de tanteo y retracto, y apareciendo

conceptos tan importantes en la actualidad como el de coeficiente o cuota de participacion.

2 FERNANDEZ ARROYO, M. Notas en torno a la evolucion del régimen de propiedad horizontal. Annario de
la Facultad de Derecho, vol XXII, 2004, pag 167-170.

3 Ley de 26 de octubre de 1939 sobre construccion, gravamen y régimen de viviendas de pisos o
partes determinadas.

+ <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 priblica, perteneciesen a distintos propietarios, cada uno de éstos
tendrd un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su piso o parte de é, y ademdis un derecho conjunto de
copropiedad sobre los otros elementos del edificio necesarios para su adecnado uso y disfrute, tales como el suelo,
fundaciones, sotanos, muros, fosos, patios, pozos, escaleras, ascensores, pasos, corredores, cubiertas, canalizaciones,
desagiies, servidumbres, etc”.

5 “(...)87 el propietario de un piso o parte de el, susceptible de aprovechamiento independiente, tratare de venderlo,
deberd comunicarlo, con expresion del precio, a los demds propietarios en el edificio, los cuales tendrdn, respecto de
extrafios, preferencia para su adquisicion, si dentro de los dieg dias signientes al de la notificacion formal del aviso,
comunicasen al vendedor su voluntad de adguirir”.



Haciendo prevalecer, en la propiedad horizontal, el elemento privativo, pero sin que esto, tal

y como enuncia en su exposicion de motivos, siga una dogmatica individualista.

Por lo que podemos decir que con la ley 49/1960, la propiedad hotizontal paso a petfilarse

como una institucién autébnoma e independiente de la comunidad de bienes.

Finalmente cabe destacar que la comunidad de propietarios carece de personalidad juridica,
tal y como se enuncia en numerosas sentencias, destacando la STC 115/1999 del 14 de junio
de 1999° o la Resolucién de 27 de mayo de 2021, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Puablica’ la que afirma: “Ta falta de personalidad juridica de las comunidades de
propietarios en régimen de propiedad horizontal ha sido sostenida por este Centro Directivo (cfr. Resoluciones
de 15 de junio de 1973, 1 de septiembre de 1981, 16 de octubre de 1992, 16 de febrero de 2000, 23 de
Junio de 2001, 25 de mayo de 2005, 3 de marzo de 2008, 3 de julio de 2013, 12 de febrero de 2016, 26
de julio de 2017 y 3 de abril de 2018), extrayendo de ello su corolario registral en el sentido de no admitir
la posibilidad de que a favor de estas communidades como tales, pueda inscribirse en el Registro de la Propiedad
el dominio de bienes inmmuebles. No por ello puede entenderse que actiia como una comunidad ordinaria de
bienes, sino que, como ya afirmd la Resolucion de 12 de febrero de 2016, se la debe considerar como un ente

de proyeccion juridica propia que actria a través de su representante”.

2. MODIFICACION DE ELEMENTOS ARQUITECTONICOS.

En el presente epigrafe, trataremos las distintas limitaciones que la LPH impone a las
facultades de los propietarios, relacionadas tanto con las posibles modificaciones que pueden
llevar a cabo respecto a su piso o local (elementos privativos) como en los elementos sobre
los que recae una copropiedad cuya titularidad corresponde a todos los vecinos (elementos

comunes) asi como las particularidades propias de cada uno de ellos.

También es necesario destacar la enorme importancia practica que posee este régimen,
debido a la alta frecuencia con la que las personas que viven en comunidades de vecinos se
ven perjudicados por las modificaciones, realizadas por uno de ellos, en su propiedad o en
elementos comunes, que como veremos, no consiente la LPH. Sin embargo, la gran mayorfa

de los afectados se ven indefensos por el desconocimiento acerca de los distintos limites y

6 STC 115/1999, de 14 de junio de 1999, FJ 3° Parrafo 3
7 Resoluciéon de 27 de mayo de 2021, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2021-9675



https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2021-9675

procedimientos a seguir que exige la ley. Por lo que a continuacion trataremos de recoger una

sintesis del régimen de las modificaciones en aras de facilitar su conocimiento.

En primer lugar, cabe destacar que con la derogacion del articulo 12° tras la disposicion
derogatoria tnica 1* de la Ley 8/2013, en el que también se regulaban aspectos relacionados
con la construccion y alteracion de la estructura de un edificio, el articulo 7 de la LPH, ha
cobrado gran importancia, en lo relativo a la proteccién de los elementos comunes respecto
a su posible alteraciéon. Convirtiéndose, entonces, este parrafo primero, en el eje central sobre
el que se articulan los medios de defensa, de los que dispone la comunidad, frente a las
modificaciones o alteraciones, que los propietarios puedan realizar, en estos elementos, sobre

los que recae una copropiedad.

En relacién con las modificaciones que se pueden realizar, es preciso remitirse al primer
parrafo del articulo 7° de la LPH, que indica las reformas que los propietatios de los pisos o
locales pueden llevar a cabo, siendo, en todo caso, necesaria la notificacién al representante

de la comunidad.

Sin embargo, el régimen juridico de dichas modificaciones sera distinto, dependiendo de st
estas afectan a elementos privativos o a los elementos comunes, que son aquellos que

constituyen la copropiedad a la que hace alusion el articulo 3 B) de la LPH.

Resulta relevante indicar, como afirma LOSCERTALES FUERTES, que a pesar de que la
ley solo haga mencién de los pisos o locales, término que durante su tramitacion
parlamentaria fue modificado en numerosas ocasiones'’, de acuerdo con la doctrina y la
jurisprudencia dichas disposiciones son igualmente aplicables a los garajes, trasteros, y a toda
propiedad privada existente en el edificio. Teniendo en cuenta las especialidades que los

locales comerciales, normalmente en los bajos, pueden tener en relacién con la configuracion

8D a construccion de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica del edificio o de las cosas
comunes afectan al titulo constitutivo y deben someterse al régimen establecido para las modjificaciones del mismo. El
acuerdo que se adopte fijard la naturaleza de la modificacion, las alteraciones que origine en la descripcion de la finca y
de los pisos o locales, la variacion de cuotas y el titular o titulares de los nuevos locales o pisos”

9 “E/ propietario de cada piso o local podri modificar los elementos arquitectonicos, instalaciones o servicios de aquél
cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracion o estado exteriores, o
perjudique los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la
comunidad”.

10 BERCOVITZ ALVAREZ, G., “Articulo 7.17, Comentarios a la ley de la propiedad horizontal, de Rodrigo
Bercovitz Rodriguez (dir), Aranzadi-Thomson Reuters Cizur Menor (Navarra), 2020, , pp 347 a 372.
Vid. P. 348: “En la proposicion de ley se aludia al propietario de “cada piso o local de negocio; posteriormente en el
Senado, en el Dictamen de la Comision, aparece “de cada piso o local de negocio, asi como cualquier parte susceptible
de aprovechamiento independiente’.



de las fachadas, sin en ningun caso otorgar plena libertad a los mismos, sino disponiendo,
unicamente, de un margen mayor, en lo que se refiere a la colocacion de letreros, marquesinas,
escaparates... Asi pues podemos destacar la Resolucion de 2 de noviembre de 2023, de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica'!, en la que se indica en su FD 3° ()
que la jurisprudencia ha matizado la posibilidad de realizar obras o reformas que afecten a la fachada cuando
se trate de locales comerciales, admitiéndola con mayor amplitud que si se tratara de viviendas, pues la
finalidad comercial de los locales comporta la necesidad de presentar una configuracion exterior adecnada a
S cardcter y en atencion a la naturaleza de la actividad a desarrollar en los locales siempre que no perjudique
a otros copropietarios y que la porcion utilizada de la misma no sea susceptible de uso o aprovechamiento por

el resto de los comuneros”.

Finalmente, antes de entrar en el analisis del régimen de los derechos de los propietarios para
realizar modificaciones, indicar que los comuneros tendran derecho a realizar cualquier obra,
siempre y cuando, tales modificaciones no afecten a los elementos comunes o contradigan el

titulo constitutivo'? o los estatutos de la comunidad.
2.1 Elementos privativos.

La Ley de Propiedad Horizontal establece en el parrafo primero, del articulo 7, que: "E/
propietario de cada piso o local podrd modificar los elementos arquitectonicos, instalaciones o servicios de aquél
cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracion o estado
exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a

quien represente a la comunidad”.

Por lo que se entiende, que el régimen de obras de la propiedad privada se encuentra en este
articulo 7, parrafo primero, a través de lo que podriamos considerar una autorizacion general
(cuando indica que el propietario PODRA modificar) limitada por una excepciéon (cuando

esa alteracién no suponga un menoscabo o altere los elementos enumerados en el mismo).”

En primer lugar, debemos saber con exactitud lo que son los elementos privativos, que se

pueden definir como “los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos susceptibles de

11 Resolucién de 2 de noviembre de 2023, de la Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Pablica
FJ 3° Parrafo 5.

https://www.boe.es/diatio_boe/txt.phprid=BOE-A-2023-24441

12 Artieulo 7 LPH: Facultades del propietario. Obras y actividades probibidas. (2023). Sepin.

13 GALLEGO BRIZUELA, C., GALLEGO BRIZUELA, C., GALLEGO GIL, A., & GALLEGO
VELLOSO, C. Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal: seleccion de jurisprudencia sistematizada articulo
por artienlo (1a ed.). La Ley-Wolters Kluwer. (2022) pag 233

10


https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2023-24441

aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comisin de aquél o a la via piblica” tal
y como se recoge el articulo 396 del CC. Pero a esta definiciéon habria que afiadir la que
contiene el articulo 3.a) de la LPH, que afiade como elementos privativos, a los descritos en
el articulo 396 del CC, todos los elementos arquitectonicos e instalaciones, que sirvan

exclusivamente al propietario, asi como los anejos, que asf hayan sido sefialados.

Del conjunto de ambas definiciones, otorgadas respectivamente por el Codigo Civil y por la
Ley de Propiedad Horizontal, podemos concluir que por elementos privativos hemos de
entender, que son todos aquellos que se encuentran dentro del espacio que constituye la

propiedad privada del titular, siendo objeto de uso y disfrute exclusivamente por este.

A esto habria que afiadir los anejos, que tal y como aparecen definidos en el parrafo segundo
del FJ 2 Resolucién de 3 de marzo de 2021, de la Direcciéon General de Seguridad Juridica y
Fe Publica' “son elementos accesorios de cardcter privativo que forman parte integrante de un elemento
privativo de la propiedad horizontal con el que estan unidos juridicamente, aungue se caracterizan por estar
sitnados fisicamente fuera del mismo”. En los que en un breve analisis de su régimen juridico su
peculiaridad reside en que no es posible realizar actos de disposicion exclusivamente sobre el
piso si existe un anejo unido a este. Solo siendo posible desvincular el anejo, del piso al que
permanece unido, mediante acuerdo unanime de la comunidad, para convertirlo en piso o

local, siempre que reuna unas determinadas caracteristicas.

En conclusion, por elementos privativos son todos aquellos que asi aparecen configurados
en el titulo constitutivo, pudiéndose definirse de forma negativa, como todos aquellos que

no se consideran elementos comunes por constar en el titulo constitutivo como privativos.

En numerosas ocasiones, a pesar de la facilidad, que de una forma aprioristica puede parecer
la delimitacién de la propiedad privada, ha causado problemas, si bien porque nos movemos
entre términos y conceptos propios del campo de la arquitectura, haciendo a los jueces, de
forma inevitable, intérpretes de ellos. Por lo que para facilitar esto, se ha llegado a un
consenso, que no pudiéndose considerar como universal, entiende que la propiedad privada,
son todos aquellos elementos que aparecen delimitados, horizontalmente, por los elementos

constructivos que integran la estructura del edificio y a estos se afiaden los que se adhieren a

14 Resolucién de 3 de marzo de 2021, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
parrafo segundo del FJ 27,
https://www.boe.es/diatio_boe/txt.phprid=BOE-A-2021-6537#:~:text=A%2D2021%2D 6537 -
Resolucién%20de%0203%20de%20marz0%20de%202021%2C%20de%201a%20Direccién,de%20u
na%?20escritura%20de%20compraventa.

11
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estos elementos estructurales (entre los que podemos encontrar los aislantes térmicos o
acusticos) y verticalmente, por otros elementos constructivos que separan la misma de otras

propiedades privadas o de elementos comunes (como las paredes medianeras).

Asimismo, cabe indicar, que a pesar de formar parte o encontrarse dentro de esos limites,
hay elementos, que por tener la consideracion de elementos estructurales o instalaciones
generales no pueden considerarse como privativos, situacion que analizaremos

posteriormente.

Los elementos privativos, a su vez, resultan indispensables, para fijar la cuota de copropiedad,
Olsobre los elementos comunes, que le corresponde a cada propietario. Ya que lo mas usual
en la actualidad, es que para fijar la misma, tal y como indica el articulo 5 de la LPH, se
atendera entre otros, a la superficie util de cada piso o local, que vendra descrito en el titulo
constitutivo y que constara de los metros cuadrados que disponga el mismo mas la superficie
de los anejos, también se tendra en cuenta, su emplazamiento en el exterior o interior, su

situacién, el uso previsible que por la ubicacién el piso se va a dar a los elementos comunes.

Una vez definidos los elementos privativos, conviene hacer también un analisis a los ()

elementos arquitectonicos, instalaciones o servicios de aquél (-*)) a los que hace mencion la ley.

En primer lugar, hay mencionar que a pesar de que la ley exclusivamente haga referencia a
esos tres elementos no se trata de un “numerus clansus”, entendiendo que el legislador, con los
limites que impone, trata de articular de una forma amplia las facultades de modificacion de
la que dispone cada propietario. De manera que como afirma RODRIGUEZ TAPIA",

habria que afiadir los siguientes elementos a los ya mencionados por la ley.

Junto a los elementos arquitecténicos encontramos los decorativos o funcionales, que se
puedan sustituir por otros siempre que no sean estructurales, a los que aludiremos mas
adelante, o sean integrantes de los denominados elementos comunes peculiares, entre los que

se integran las fachadas o patios interiores.

Entre las instalaciones, podemos encontrar todas aquellas, cuya modificacién no infrinjan el
articulo 7 de la LPH, especial referencia debemos hacer a las instalaciones energéticas nuevas,

como por ejemplo los radiadores del interior de una vivienda o las placas solares, debido a

ISRODRIGUEZ TAPIA, JM., “Articulo 7 de la LPH”, Comentarios a la ley de propiedad horizontal de José
Marfa Miguel Gonzalez (Dir.), Remedios Aranda Rodriguez (Coord.), José Miguel Rodriguez Tapia
(Coord) Civitas-Thomson Reuters. Cizur (2011) pag.185.
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que su alteracién o modificacién, pude provocar una descompensacion de los calculos de las

facturas por los servicios de calefaccion, produciendo un menoscabo al resto de propietarios.

Finalmente, la redaccién el articulo 7, habla de “servicios de aquél”, siendo este un término
demasiado amplio y considerado por RODRIGUEZ TAPIA', como menos comprensible
en este contexto, debido a que no se entiende bien que modificaciones de los servicios
privados de un piso o local , pueden producir una afeccién al interés general de la comunidad
(podtfamos pensar en la supresion del servicio de conserjerfa o de vigilancia, pero estos no

son servicios privados de un piso o local).

Tampoco debemos entender que el término “servicios” haga referencia a aquellas
instalaciones que por su naturaleza o destino sean indivisibles, en cuyo caso deberan ser
consideradas, mas propiamente, como elementos comunes, pasando unicamente a ser
susceptibles de alteracion o modificacion, mediante la adopciéon en junta, del preceptivo

acuerdo, en cumplimiento del articulo 10 LPH.
2.1.1. Limite legal a la modificacion de elementos privativos.

Una vez visto los elementos privativos, a los que el articulo 7 hace referencia, debemos pasar
a analizar los limites, que dicho articulo establece, para las posibles modificaciones que se
puedan realizar. Ademas de a los limites, también se debe atender a la concurrencia de
eventuales prohibiciones estatutarias que puedan suponer un impedimento a la realizaciéon

de determinadas obras

Estos limites aspiran a proteger los elementos comunes del edificio, previniendo su

menoscabo o alteracion.

En primer lugar, debemos hablar “la seguridad del edificio”, concepto que encuentra una
dificil distincién de aquellas modificaciones que afectan a la estructura general del edificio,
ya que no es facil representar supuestos en los que, no afectando a la estructura general del

edificio, afecten a su seguridad.

Pero en este punto la doctrina se muestra unanime, al entender que a lo que querfa hacer

referencia el legislador, es a aquellas obras que recayendo sobre las instalaciones o servicios

16 RODRIGUEZ TAPIA, J, M, op. Cit., pag. 191.
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comunes alteran la seguridad del edificio (como por ejemplo conducciones, depositos de

gas... etc)
Respecto a la seguridad del edificio, hay que hablar de dos dimensiones.

Una dimensién que es exigible a cada conduefio de modo general, que se entiende, como el
estado que debe mantenerse para poder reducir al minimo posible los niveles de destruccién

o perdidas de un edificio.

Por otro lado, nos encontramos con una dimensién especifica, en tanto, que es posible
objetivar, esta seguridad, a través de estandares o niveles especificos de concrecién. De esta
forma los reglamentos administrativos, o los creados por la comunidad, pueden establecer
determinadas medidas de seguridad, cuya observancia es obligatoria, por los duefios de los

pisos, durante la realizacién de obras y una vez finalizadas estas.

Asimismo, la seguridad de edificio, tal y como explica RODRIGUEZ TAPIA"; debe

entenderse en dos planos, uno estético-material y otro dinamico-personal.

En cuanto al plano estético-material, este concepto, toma en consideracion los materiales de
los elementos constructivos y sus dependencias internas, tanto las comunes y las privadas,
considerando, por tanto, que un edificio es seguro, si los materiales del edificio son lo
suficientemente resistentes como para soportar el peso de personas y mercancias, los ruidos
y vibraciones del trafico y las condiciones meteoroldgicas y climaticas del lugar en el que el
edifico se encuentra. Pero dicha seguridad no solo afecta y es exigida por las personas que
pueden residir o trabajar en el edificio, sino también por los transetntes o por los propietarios

de pisos, que, sin pertenecer a la misma comunidad, colindan con ellos.

Por lo que, de este primer plano, podemos deducir que la seguridad de un edificio y los
estandares exigidos, no son idénticos para todos los edificios, sino que, dependiendo de su
configuracién, y de otros factores, la seguridad de un edificio vendra perfeccionada por el
cumplimiento de unas determinadas pautas, requisitos, que, sin embargo, puede que en otro

piso considerado como seguro no vengan cumplidas.

Pensemos, por ejemplo, en una casa situada en un lugar en que con frecuencia se producen
terremotos, resulta razonable que los estandares de seguridad de este edifico, doten de

especial importancia, que el edifico resulte construido con determinados materiales o con

17 RODRIGUEZ TAPIA, J, M, op. Cit., pag.188.
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una determinada configuraciéon que resulte lo mas resistente contra los terremotos, sin
embargo, estas exigencias, no se tendran que cumplir en los edificios de otro lugar, en los

que las probabilidades de que se produzca un terremoto son infimas.

En segundo lugar, el plano dinamico-social, considera que un edifico es seguro, en funcién
de si genera seguridad a sus habitantes y de si en caso de producirse una emergencia, como
por ejemplo un incendio, la propia disposiciéon del edifico no obstaculiza las labores de
evacuacion y rescate, y también no solo porque no las obstaculice, sino porque incluso las

facilite.

Concluyendo este apartado y para que no ocasione confusiones, como recoge BERCOVITZ
ALVAREZ" solo seran ilicitas las modificaciones que causen un perjuicio a la seguridad del

edificio, entiendo que aquellas que la mejoren no deben entenderse como ilicitas.

En segundo lugar, la ley, se refiere a “la estructura general del edifico”, tratindose este
del supuesto que mas problemas practicos plantea, ya que, la consideracién de elementos
estructurales, dependen en gran medida de una respuesta técnica arquitectonica, que no
siempre resulta uniforme, dado que no es facil distinguir cuando un elemento forma parte
de la estructura. Por lo que ante la duda de si unas obras pueden afectar a la estructura o no,
en virtud del principio de prudencia, se deben suspender hasta que se resuelva sobre la

posible relevancia estructural.

También resulta particular, aquellos supuestos en que, en determinadas circunstancias, la

modificacién de un elemento privativo puede aparentar que causa incidencia en su estructura.

Pensemos en el caso en que un edificio antiguo, construido con materiales flexibles, que, con
el transcurso del tiempo y el desgaste de estos, haya propiciado que dicha estructura termine
descansando en tabiques o vigas, cuyo cometido principal no era este. Sin embargo, en un
momento dado el propietario de dicho piso o local, y por ende de esos tabiques o vigas, que
por consecuencia de la flexibilidad son los que sostienen ahora la estructura del edificio,
decide realizar obras en su piso, teniendo la intencién de demoler o reordenar su propiedad,
suscitando quejas entre los propietarios de los pisos superiores., dado que, al pasar estas vigas
o tabiques a soportar la estructura, su demolicién puede ocasionar grietas a los pisos
inferiores y superiores. Por lo tanto, demostrando el propietario, que tales tabiques no se

construyeron con la intenciéon de que desarrollaran tal funcién, el hecho de que por el

18 BERCOVITZ ALVAREZ, G., op. Cit., pag. 352.
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desgaste del edifico haya cumplido esta, no significa que altere su naturaleza inicial. Por lo
que en caso de que se ocasionen petjuicios a la estructura del edifico, que no resulta muy
frecuente, la comunidad es la que debera responder, sin posibilidad de desplazar la
responsabilidad al vecino cuyas obras ocasionaron el perjuicio, dado que se le estaria
condenando al propietario del edifico a mantener inalterable la estructura y configuracion de
su piso, por causas ajenas a su persona, como es que por el transcurso del tiempo el material

ceda y termine descansado la estructura en vigas o tabiques de su propiedad.

En relacién, con lo expuesto hasta ahora, cabe mencionar, que el articulo 7 de la LPH, no
prohibe expresamente las operaciones de division, agregacion o segregacion de los pisos y
locales, siempre que tales modificaciones, no supongan un petjuicio a la comunidad, que

normalmente se manifestaran en el menoscabo del edificio.

No obstante, como a continuacion nos referiremos, la jurisprudencia cuantitativamente mas
numerosa, respecto las obras anteriormente mencionadas, que, si suponen una alteracién
estructural, es peligrosamente muy contradictoria, ya que, si bien, la consideracion de que
alteran elementos estructurales podria venir justificadas por las circunstancias concretas de
cada caso, en muchas ocasiones, estas contradicciones, se fundamentan en el arbitrio judicial.
Siendo criticado por numerosos autores'” y exigiendo una construccién conceptual que

aporte una mayor seguridad juridica.

Dentro de éstas hemos de analizar el régimen juridico de la division agregacion y segregacion,
al que nos aproximaremos a través de un breve comentario de la Resolucién de 7 de mayo

de 2014, de la Direccién General de los Registros y del Notatiado™.

La primera cuestion que hemos de analizar, tal y como menciona la resolucion, son los
cambios que se produjeron en esta materia, tras la reforma de la Ley de la Propiedad
Horizontal operada por la disposicién final primera de la Ley 8/2013 de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbanas. Disposicion final que dice “La disposicion final primera
contiene modjficaciones sobre la 1.ey 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, con el objeto de
evitar que los actuales regimenes de mayorias establecidos impidan la realizacion de las actuaciones previstas

en la nueva Ley. No se puede hacer depender algunos de sus mads importantes efectos de que las comunidades

19 GALLEGO BRIZUELA, C., GALLEGO BRIZUELA, C., GALLEGO GIL, A., & GALLEGO
VELLOSO, C. Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal: seleccion de jurisprudencia sistematizada articulo
por articulo (1a ed.). La Ley-Wolters Kluwer, Madrid, (2022).. pag 235

20 Resolucion de 7 de mayo de 2014, de la Direccién General de los Registros y del Notariado
https://www.boe.es/diario_boe/txt.phprid=BOE-A-2014-6985
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de propietarios adopten dicha decision por unanimidad o por mayorias muy cualificadas, maxime cuando van
a incluir obras que, aunque afecten al titulo constitutivo o a los estatutos, en realidad competen a la

Administracion actuante autorizar o, en algunos casos, exigir”

Por lo que tras la derogaciéon del anterior articulo 8*' de la L.PH, que regulaba todo lo
concerniente a la divisién y segregacion de los pisos, ahora pasa esta cuestion a regirse por
lo dispuesto en el controvertido articulo 10.3 b), el cual establece que para poder llevarse a
cabo la divisién, agregacion o segregaciéon de una finca, es necesario, obtener la
correspondiente autorizaciéon administrativa, solicitindola al 6rgano municipal encargada de
expedirlas, la peticién de la junta, con la consiguiente aprobacion por tres quintas partes del
total de los propietarios, que representen al menos tres quintas partes de las cuotas de
participacién, mayorfa modificada respecto a unanimidad que exigia la anterior ley, el
consentimiento de los titulares afectados y la fijacién de las nuevas cuotas de participacion.
Anade a esto, la Resolucién de 3 de marzo de 2022, de la Direccion General de la Seguridad
Juridica y Fe Pablica® “Y no hay obsticulo para que el acuerdo de la junta sea sustituido por el
consentimiento que, ademds del correspondiente al propietario del elemento dividido, presten los restantes

propietarios mediante su comparecencia en el otorgamiento de la escritura.”

Ademas de la aprobacién por la mayoria exigida, que antes hemos expuesto, surgi6 la duda,
de si las clausulas estipuladas en el titulo constitutivo, que permitian la realizacién de obras
de division, agregacion o segregacion, sin recabar el correspondiente acuerdo de la junta de

propietarios, contaban con cobertura legal.

Respecto a esta cuestion, la resolucion, comentada, afirma que este tipo de clausulas ya
habfan sido anteriormente admitidas, como en la resolucion de 19 de junio de 2012* o en la
resolucion del 21 de junio de 2013*, argumentando su validez en el parrafo tercero del FJ 2°

al entender que “S7 puede la junta antorizarlo, no constando en estatutos, también podrd haber quedado

2 “L o5 pisos o locales y sus anejos podrin ser objeto de division material, para formar otros mis reducidos e
independientes, y anmentados por agregacion de otros colindantes del mismo edificio, o disminuidos por segregacion de
algnna parte”

22 Resolucién de 3 de marzo de 2022, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica,
parrafo quinto del FJ 27,

https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2022-4697

23 Resolucién de 19 de junio de 2012, de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado.
https://www.boe.es/diatio_boe/txt.phprid=BOE-A-2012-10039

24 Resolucién de 21 de junio de 2013, de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado, FD
2°.

https://www.boe.es/diario _boe/txt.php?2id=BOE-A-2013-8162
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Pplasmada anticipadamente la voluntad de los propietarios en este sentido en el titulo constitutivo y dicha

antorigacion conllevard todos los elementos necesarios para su ejecucion.”

No pudiendo, en ningun caso, los nuevos propietarios oponerse a las habilitaciones
contenidas en las clausulas estatutarias o del titulo constitutivo, como se razona en la
Resolucion de 6 de octubre de 2021, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica® “Es evidente que al constituir la Commnidad de Propietarios y aprobarse los Estatutos de la
misma desde un inicio, estos estdan legitimados y cuentan con el respaldo, beneplacito, apoyo y voluntad de todos
los propietarios, con independencia de que existan transmisiones posteriores de la propiedad. En ese caso, es
obvio que los nuevos propietarios deben asumir la normativa interna vigente y, si lo desean, plantear una
modificacion de los Estatutos, pero no es posible alegar que la voluntad de los nuevos propietarios no fue

considerada al aprobarse estos Estatutos”.

Finalmente, en lo que concierne a la seguridad y estructura de un edificio, puede resultar
conveniente, a efectos de comprender estos dos términos (seguridad y estructura) mejor,
analizar la Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion, entendiendo que las disposiciones
contenidas en la ley deben ser aplicadas a las construcciones y edificaciones que delimitan su

articulo 2.2%°.

Pero, lo interesante de esta ley tal y como afirma RODRIGUEZ TAPIAY, es que nos
proporciona tres definiciones legales de seguridad, que pueden ayudarnos a hacer una

aproximacion a estos conceptos, en su articulo 3.1 B), que son:

1. Seguridad estructural, que no se produzcan en el edificio, o partes de este, dafios que

tengan su origen o afecten a la cimentacion, los soportes, las vigas, los forjados, los

25 Resolucién de 6 de octubre de 2021, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica
https://www.boe.es/diatio_boe/txt.phprid=BOE-A-2021-17955

26 2. Tendran la consideracion de edificacion a los efectos de lo dispuesto en esta Ley, y requerirdn un proyecto segrin lo
establecido en el articulo 4, las siguientes obras:

a) Obras de edificacion de nueva construccion, excepto aquellas construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez
téenica que no tengan, de forma eventual o permanente, cardcter residencial ni piblico y se desarrollen en una sola
planta.

b) Todas las intervenciones sobre los edjficios existentes, siempre y cuando alteren su confignracion arquitectinica,
entendiendo por tales las que tengan cardcter de intervencion total o las parciales que produzecan una variacion esencial
de la composicidn general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural, o tengan por objeto cambiar los
usos caracteristicos del edificio.

¢) Obras que tengan el cardcter de intervencion total en edificaciones catalogadas o que dispongan de algiin tipo de
proteccion de cardcter ambiental o historico-artistico, regnlada a través de norma legal o documento urbanistico y aquellas
otras de cardcter parcial que afecten a los elementos o partes objeto de proteccion.

27 RODRIGUEZ TAPIA, J, M, op. Cit., pag.188.
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muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan directamente la
resistencia mecanica y la estabilidad del edificio.”

2. Seguridad en caso de incendios, de tal forma que los ocupantes puedan desalojar el
edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extension del incendio dentro del
propio edificio y de los colindantes y se permita la actuacién de los equipos de
extincion y rescate.””

3. Seguridad de utilizacién, de tal forma que el uso normal del edificio no suponga

riesgo de accidente para las personas.”

Continuando con el analisis del articulo 7 de la LPH, cabe hacer mencién en estos momentos,

al tercer limite que establece dicha ley, “su configuracion o estado exteriores”.

Respecto a este limite, hay que sefialar en primer lugar, que configuracién y estado no tratan
de referirse a los mismos elementos, a pesar de que ambos se refieran a modificaciones dentro

de la propiedad privado, cuya decision corresponde a los conduefios.

Por lo que podemos decir que las obras realizadas en un piso o local, por el propietario, que
afectan a la fachada, patios o a la vista del local o el piso, siempre que no supongan una
alteraciéon de la estructura o seguridad del edificio, afectaran al aspecto, forma o a la
configuracién externa del mismo, que es a lo que se alude en el parrafo primero del articulo

7.1 de la LPH, al hablar de ‘s confignracion o estado exterior”

Mucha de la casuistica, respecto a este punto, deriva de las rifias vecinales que surgen cuando
uno de los propietarios de un piso o local obtiene licencia administrativa para realizar una
obra de cierre de la terraza, cambio del disefio de las ventanas, o pintar algin elemento
exterior del balcén, cuando el resto son uniformes, sin el consentimiento de la junta de

propietarios.

En relacién con la estética, hay que tener en cuenta que, por configuracion debemos entender
la forma o figura esencial del edificio, siendo estos interpretados de forma muy amplia, pero,
en cualquier caso, no tomando en consideracion aquellas partes que son separables y que son
mas propiamente adornos que partes de este. Exigiendo para su alteracion el acuerdo de la
junta de propietarios, siendo razonable que, en determinados casos como para la

modificaciéon de las terrazas, colores, toldos, la colocacién de aires acondicionados, y un sinfin

28 Articulo 3.1.B).1. Ley 38/1999
29 Articulo 3.1.B).2. Ley 38/1999
30 Articulo 3.1.B).3. Ley 38/1999

19



de modificaciones que pueden alterar la fachada, se exija la unanimidad, sin embargo y en
palabras de ORDAS ALONSO? tras la derogacién del articulo 12 de la LPH, y adquiriendo
la unanimidad un caracter residual, debera ser la casuistica la que determine la mayoria

necesatia.

Ejemplo de obras que afectan a la uniformidad de la fachada encontramos la SAP de Malaga
4020/2023 de 22 de diciembre de 2023%, en la que un comunero colocé el aire acondicionado
en un lugar distinto al que lo habian hecho el resto de vecinos, por lo que la Audiencia
Provincial ordend su retirada tal y como expone el FD 4°: “l gue se pretende por la comunidad es
mantener la uniformidad entre los comuneros en la instalacion del aire acondicionado sin que por ello pueda
alegarse que se ha consentido o dado un trato discriminatorio o permisivo respecto de las instalaciones

¢fectuadas por otros propietarios”

Pero hay que evitar caer en error, no amparando este derecho a aquellos propietarios que
alegan la uniformidad de la fachada frente a vecinos que, sufragando ellos los costes, deciden
renovar la pintura de su balcén en detrimento de los demas, dado que la configuraciéon o
estado exterior no ampara el deseo unanime de mantener sucia o desconchada una fachada,
al poder considerar estas, como obras necesarias y no como obras de mejora, asi podemos
ver al respecto la STS 608/2020 de 25 de febrero de 2020, en la que se rechazé la
impugnacion del acuerdo el cual habia aprobado por mayoria la modificacion de la fachada,

ya que los demandantes alegaban la necesidad de unanimidad.

Esto fue rebatido por el fallo del TS, al determinar que para realizar obras consideradas como

necesarias no es preceptivo que los acuerdos se adopten por unanimidad, tal y como se

desprende del 4° parrafo FJ 7°:

“Se pretende que al tratarse de una modificacion de la fachada como elemento comiin se habria precisado de

la unanimidad para la aprobacion de los acuerdos.

Esta sala debe declarar, en cuanto al motivo analizado que en la sentencia de apelacion no se infringe la

doctrina jurisprudencial dado que:

31 ORDAS ALONSO, M. Propiedad horizontal : derechos y deberes de los propietarios. 1*ed., Bosch, Madrid
(2023). p. 411.

32 SAP de Malaga 4020/2023 de 22 de diciembre de 2023 FD 4°.

3BSTS 608/2020 de 25 de febrero de 2020. FD 7°.
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1. Las obras al referirse a unas fachadas en estado de manifiesto deterioro, solo pretenden el

mantenimiento y conservacion de un elemento comiin.

2. Las obras no suponen alteracion de un elemento comiin, sino la realizacion de las obras necesarias,

para mantenerlo en el uso que le es propio sin generar riesgo.

3. Las obras no constituyen mejora o innovacion, sino de reparacion para evitar humedades,
desprendimientos, corrosion y todo con la fijacion de una pared trasventilada, que dota a la fachada

de la solidez y estanqueidad de la que carecia.

4. Los acuerdos adoptados para la instalacion de la pared trasventilada, se acordaron por mayoria, al
tratarse del mantenimiento y conservacion de los elementos comunes, por lo gue no se infringid el art.

17 de la .PH

Siguiendo con el analisis del articulo 7, debemos hacer una aclaracién de lo que se entiende

por exteriof.

Siendo todo aquello que se refiere al aspecto exterior del local o piso privativo, es decir todo
lo que es perceptible desde fuera del mismo, como puede ser entre otros las azoteas o los

patios interiores.

Pero a lo que se refiere el articulo 7, es la prohibicién de alteraciones a la figura exterior del
edificio, por lo que, a juicio de RODRIGUEZ TAPIA*, esto deberfa entenderse como las
modificaciones que puedan ser perceptibles desde el exterior, pero no aquellas que

exclusivamente puedan ser apreciadas desde otros elementos comunes.

Finalmente, y en consecuencia podemos decir que, por estado exterior, debemos entender que
el legislador se refiere al estado de mantenimiento o de aspecto exterior, mientras que cuando

nos referimos a la confignracion, hablamos de la figura o la forma esencial del edificio

En cuanto al dltimo limite del articulo 7 de la LPH, al que hace referencia la ley, es “el
derecho de otros propietarios”, un término el cual su interpretacion esta supeditada a las
peculiaridades de cada caso, y aunque en muchos, puede y existe vulneracion de los derechos
de otro propietario, es necesario realizar un juicio de ponderacion entre la satisfacciéon que la
obra reporta y la intensidad del perjuicio causando, siendo necesario en todo caso obtener el

consentimiento del propietario o de los propietarios cuyos derechos se puedan ver

3 RODRIGUEZ TAPIA, J, M , op. Cit., pag, 191.
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vulnerados, pudiendo en todo caso el propietario perjudicado obtener una indemnizacioén

por los dafios causados y exigir que se repongan las cosas a su estado antetior”".

Por ultimo, hemos de decir, que a pesar de que la ley hace mencién de un concepto muy
amplio, de derechos de otros propietarios, dentro de este podriamos referirnos a supuestos
en los que las reformas hubieran podido vulnerar servidumbres u otras limitaciones legales
sobre el dominio, aunque a pesar de esta minima aproximacién hay que indicar que es una

materia que esta presidida por el casuismo.

Para terminar este analisis del parrafo primero del articulo 7.1, hemos de hablar del deber de

notificar al representante de la comunidad de tales obras.

En cuanto a este requisito, hay que mencionar que es criticado por buena parte de la doctrina,
al encontrarnos ante un requisito sin sancién tal y como afirma la SAP de Madrid
16268/2006 del 23 de noviembre de 2006™ en su FD 2° “Los apelantes actuales, ejecutaban obras
en la vivienda de su propiedad (- ) pero si poner en conocimiento tales obras, como establece el art. 7 1.PH
que expresamente refiere la necesidad de dar cuenta de tales obras. Ciertamente el incumplimiento de esta
excigencia no determinaria sin mds la responsabilidad de los propietarios, que nace de no haberse adoptado
las medidas adecunadas, y no haber paralizado las mismas de forma inmediata al tener conocimiento de las

consecuencias de las mismas”, por lo que en la practica esta abocado al fracaso.

La razén de ser de esta notificaciéon, no se encuentra en la solicitud de una autorizacion -
dado que es la ley la que va autorizar la obra no el acuerdo que se adopte en junta- si no que
se encuentra en la oportunidad del presidente, el administrador y los vecinos, potencialmente
afectados, de conocer la entidad y el alcance de la obra realizada por el duenio dentro de su
propiedad, para poder asi formular oposicion a la misma por asegurar que no se encuentra
en los supuestos que autoriza la ley y que afectan a la seguridad, estructura del edificio o que
afectan a los derechos de otros vecinos o de la comunidad y que requieren entonces

autorizacion de estos.

El problema acerca de que la ausencia de la notificacién no acarreé sancion alguna, se

encuentra en la indefensiéon que esto causa a la comunidad, debido a que los instrumentos

33 DOMINGUEZ LUELMO, A., “Articulo 7.1 LPH”, Estudio Tedrico-Prictico . PH de Vicente Guilarte
Gutierrez & M* Angeles Gallego Mafiueco, Maria Montafia Benavides (Dir.), Lex Nova, Valladolid,
2017, pp. 33 2 43. Vid. p.35.

36 SAP de Madrid 16268/2006, del 23 de noviembre de 20, FD 2°.
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procesales con los que cuentan estos, otorgan una respuesta muy tardfa, ya que hasta que no

se termine la obra no se podra ver el alcance y dafio ocasionado.

En cuanto a la forma de llevar a cabo, esta notificacioén, nada exige la ley, pero es aconsejable,
que quede constancia de su recepcién, que bastarfa con la firma del representante

comunitario en una fotocopia de la comunicacion con expresion de la fecha en que lo recibio.
2.2 Elementos comunes.
Los siguientes elementos que debemos analizar en este trabajo son los elementos comunes.

Los elementos comunes son todos aquellos que son necesarios y utiles para el adecuado uso
y disfrute del edificio, y de cada uno de los elementos privativos, y a los que el articulo 3 de
la LPH menciona al hablar de la copropiedad existente con los demas duefios de los pisos o

locales.

También podemos definir de forma mas grafica estos elementos como todos aquellos que
no son considerados como elementos privativos o independientes, y por tanto son de
propiedad comun, incluso aunque no figuren enumerados como tales. Esto supone
realmente que la propiedad individual queda supeditada a que conste de forme expresa, como

ya apuntabamos al hablar de estos.

Dentro de los elementos comunes debemos hacer una distincion entre, elementos comunes
por naturaleza y elementos comunes por destino, y ambos se encuentran definidos en el FD
2° de la STS 171/2024 del 23 de enero de 2024’7 (en el mismo sentido encontramos la STS
2180/2024 de 8 de mayo de 2024 FD 4°* o la STS 1947/2024 de 11 de abril de 2024 FD
1°) |, en la que su FD 2° recoge, “cabe distinguir entre elementos comunes por naturaleza o esenciales,
imprescindibles para asegurar el uso y disfrute de los diferentes pisos o locales” y los elementos comunes
“por destino, o no esenciales, entre los que se encuentran las terrazas, respecto de los que se admite que puedan
ser desafectados de su destino comiin y dedicados a un uso privado o exclusivo, en favor de uno o varios de los
propietarios de pisos o locales, excluyendo en ese uso al resto”, estos ultimos son los que se conocen

como elementos comunes de uso privativo.

37 STS 171/2024 de 23 de enero de 2024, FD 2°.
38 STS 2180/2024 de 8 de mayo de 2024 FD 4°.
39 STS 1947/2024 de 11 de abtil de 2024 FD 1°.
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En cuanto al régimen de los elementos comunes por naturaleza o esenciales, entre los que
podemos encontrar los forjados, suelo, las cimentaciones, los muros, las escaleras, etc, como
ya mencionamos anteriormente, y en virtud del articulo 3 B) de la LPH, sobre estos
elementos comunes recae una copropiedad de todos los propietarios del edificio, que se

concreta en la cuota de participacion.

La mayorfa exigida para la modificacion de estos elementos dependerd de cada caso en

concreto, atendiendo siempre a las mayorias exigidas en el articulo 17 de la LPH.

Por otro lado, los gastos de reparacién de estos elementos correran a cargo de la comunidad
de propietarios, tal y como indica FD 2° de la STS 171/2024 (con igual criterio encontramos
la SAP de Barcelona 12771/2022 de 30 de noviembre de 2022 FD 3° * o la SAP de Mélaga
1386/2022 de 29 de abril de 2022 FD 4° *') respecto a la tela asfaltica que cubria la terraza,
“si la filtracion que causa las humedades se debe al mal estado de la estructura o forjado, o de la
impermeabilizacion que excluye un mal uso o la falta de mantenimiento del propietario a que estd atribuido
el uso, corresponde a la comunidad asumir el coste de la reparacion y la indenmizacion de los dasios y perjuicios

que hubiese originado el vicio o deterioro”

Respecto al régimen juridico de los elementos comunes de uso privativo, o como lo denomina

la jurisprudencia del Tribunal Supremo, elementos comunes por destino o no esenciales.

Estos elementos comunes por destino pueden adquirir este caracter de privativo, como indica
q )
ORDAS ALLONSO*, porque asi aparezcan en el titulo constitutivo o en los estatutos de la
5 q
propiedad horizontal o, porque, con posterioridad, a través de un acuerdo adoptado por

unanimidad, se establezca el uso exclusivo de esos elementos comunes.

La peculiaridad de estos elementos es que, a pesar de considerarse comunes, por tanto, todos
los comuneros copropietarios de los mismos, el uso de éstos se reserva exclusivamente a uno
de ellos, justificandose normalmente este régimen, en que el acceso a estos elementos se

encuentra dentro de la propiedad privada del vecino al que se le cede ese uso exclusivo.

Pero a pesar de conceder el uso exclusivamente a un comunero, no quiere decir que éste
pueda disponer como si de un elemento privativo se tratara, por lo que, para la realizacion

de cualquier modificacion o alteracion del elemento comin de uso privativo, se exigira el

40 SAP de Barcelona 12771/2022 de 30 de noviembre de 2022 FD 3°.
4 SAP de Malaga 1386/2022 de 29 de abril de 2022 FD 4°.
2 ORDAS ALONSO, M., op. Cit., pag. 99.
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correspondiente acuerdo, tomado en la junta de propietarios. Siendo el régimen juridico
aplicable a esta clase de elementos mas proximo al de al de los elementos comunes por

naturaleza que al de los elementos privados.

Para observar mejor todo este régimen, conviene hacer un pequefio andlisis de la
jurisprudencia acerca de las modificaciones de los elementos comunes y de los elementos
comunes de uso privado, debido a que es una materia dominada por la amplia casuistica y

respecto a la cual los tribunales han ido teniendo criterios contradictorios.
2.2.1 Instalacion de placas solares.

En cuanto al andlisis de la casuistica en esta materia, al primer supuesto al que me voy a referir
es a la colocacion de placas solares, en los tejados o como cubierta de terrazas, que si bien en
la actualidad no es una practica muy habitual y la jurisprudencia es escasa, en mi opinion,
cada vez con mas frecuencia veremos comunidades de propietatios en las que se plantee la
instalacion de estas, debido al aumento del precio de la electricidad y las diversas

subvenciones que se pueden obtener para la colocacién de estas.

En primer lugar, debemos distinguir, si las placas se van a colocar en beneficio de toda la
comunidad o si por el contrario las placas solares son de uso privativo, repercutiendo,
exclusivamente, los beneficios energéticos, que deriven de las placas solares, en los

comuneros que insten y participen en su colocacion.

Respecto al primer supuesto, de instalaciéon de servicios comunes de aprovechamiento de
energias renovables, hay que acudir al articulo 17.2 LPH, introducido por la Ley 10/2022, de
14 de junio, de medidas urgentes para impulsar la actividad de rehabilitaciéon edificatoria en
el contexto del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia®, en el cual indica que,
solo serd necesario la mayoria simple*, para la instalacion de fuentes de energfa renovables
de uso comun, si la instalacién no supera la cuantia de doce mensualidades ordinarias de
gastos comunes, descontadas las subvenciones o ayudas publicas y aplicada la financiacion,

obtenida para la instalaciéon de las obras.

4 Ley 10/2022, de 14 de junio, de medidas urgentes para impulsar la actividad de rehabilitacién
edificatoria en el contexto del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia.
https://www.boe.es /buscar/act.php?id=BOE-A-2022-9838

4 MAGRO SERVET, V. Guia prictica para juristas, vecinos y presidentes de comunidades de propietarios. La
Ley-Wolters Kluwer Las Rozas (Madrid) (2022). pag.153
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Se puede deducir entonces, que, pese a que algun vecino se niegue a contribuir al pago, no
podra acogerse a su derecho a no contribuir en la obra, reconocido en el articulo 17.4 de la
LPH, dado que esta inversion tendra la consideracién de gasto comun y vendra en aplicacion

la letra €) del articulo 9.1 de la LPH.*

Sin embargo, si los gastos necesarios para la instalacién de las placas, s{ que exceden de esas
doce mensualidades, calculadas segun lo establecido en la STS] de Catalufia 7372/2022 de
11 de Julio de 2022%, que determina como elaborar éste y qué gastos hay que tomar en
consideracion, se exigira entonces el acuerdo aprobado por un tercio de los integrantes de la
comunidad que a su vez representen un tercio de las cuotas de participacién al amparo del

articulo 17.1 de la LPH.

En este supuesto no se podra repercutir a los comuneros, que no hayan votado a favor, los
gastos de instalacién, mantenimiento y conservacion, pero si en un futuro quisieran
aprovecharse de estas instalaciones y verse beneficiados de ellas, se les tendra que permitir
siempre y cuando abonen el importe de los gastos que les hubiera correspondido

debidamente actualizados.

En caso, por el contrario, que se quieran instalar las placas para el aprovechamiento privativo,
habra que recabar el voto favorable de un tercio de los integrantes, ahora bien, si esa
instalacion, acaparase la totalidad del espacio comin, impidiendo que otros vecinos colocaren
sus placas solares, requerira la unanimidad o en tal caso, se debera permitir al propietario
participar de las ya colocadas afrontando los costes actualizados, como en el supuesto

anteriot.

Por dltimo, respecto al reparto de los beneficios de la instalacién de placas solares, se puede
hacer de distinta manera, algunos lo reparten segin los costes de la instalacién, otros con

respecto a la potencia contratada y otros con respecto a las cuotas de la comunidad.

En cuanto a las sentencias mas recientes en relacion con la instalacion de placas solares en
comunidades de propietarios encontramos la SAP de Cordoba 85/2022 del 24 de enero de
2022%, por la que en primera instancia se admiti6 la colocacién de paneles solares, pero

posteriormente en el recurso de apelacion y de una interpretacion amplia de una clausula

45 Guia Placas Fotovoltaicas Colegio Profesional de Administradores de Fincas Madrid

https://cafmadrid.es /wp-content/uploads/2023/04/guia solar sv CAFMADRID web.pdf
46 STSJ de Catalufia 7372/2022 de 11 de Julio de 2022 FD 2°.

47 SAP de Cordoba 85/2022 del 24 de enero de 2022 FJ 6°.
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estatutaria, se obligd a la retirada y al pago de los costes necesarios para restituir los elementos

comunes a su estado anterior.
2.2.2 Puntos de carga en las plazas de garaje.

La ley recoge el régimen para la instalaciéon de puntos de carga en las plazas de garaje se
encuentra apartado 5 del articulo 17*. Régimen, que al igual que las placas solares, cobrara
gran importancia debido a que la evolucién y la sustitucién de los vehiculos de gasolina por
los vehiculos eléctricos, hara que con mayor frecuencia aparezcan problemas derivados de la

colocaciéon de cargadores en las plazas de garajes.

Asi de acuerdo con el apartado 5 del articulo 17, hemos de considerar que, para colocar un

punto de recarga en una plaza de garaje, Unicamente se requiere ‘“comunicacion previa”.

Pero esta “comunicacion previa”, no consiste unicamente en un aviso a la comunidad de la
realizacién de la obra, si no que tal y como declara la SAP de Vizcaya 709/2020 del 1 de
octubre de 2020% “Sobre la comunicacion previa a la Comunidad, ciertamente de las manifestaciones de
la Administradora de la Comunidad Dornia Pura parece desprenderse que la Comunidad estaba informada
de la obra que se iba a realizar, pero también es cierto que (- ), la comunicacion efectiva y detallada de las
circunstancias concretas de la obra que se llevd a cabo se verificd posterior; una veg realizada, (), por lo
que realmente no cabe entender que el requisito de la comunicacion previa se haya efectuado en la forma
excigida legalmente”. Siendo por tanto necesario comunicar a la comunidad las formas concretas

y los planos acerca de cémo se va a llevar a cabo la obra.

Pero en lo que respecta a “gue se ubigue en una plaza individual de garaje” debe entenderse que el
legislador pretende dispensar al comunero de solicitar un acuerdo para realizar la obra, si la
instalacion se realiza en un elemento privativo, por el contrario, si la colocacion del cargador
afecta a elementos comunes serfa necesario un acuerdo respaldado por un tercio de los

propietarios y cuotas de participacion (Articulo 17.1 LPH).

Pero este criterio no es unanime, encontrando discrepancias, ya que la SAP de Alicante

4335/2020 de 30 de septiembre de 2020 en su FD 2°, entiende que les necesaria una

48 T g instalacion de un punto de recarga de vebiculos eléctricos para nso privado en el aparcamiento del edjficio, siempre
que éste se nbique en una plaza individual de garaje, solo requeriri la comunicacion previa a la comunidad. E/ coste
de dicha instalacion y el consumo de electricidad correspondiente serdn asumidos integramente por el o los interesados
directos en la misma”

49 SAP de Vizcaya 709/2020 del 1 de octubre de 2020, FD 4°.
50 SAP de Alicante 4335/2020 de 30 de septiembre de 2020 FD 2°
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“interpretacion literal, sistematica, histdrica, genética, teleoldgica y analdgica de dicho precepto de acuerdo con
la realidad social y al uso interpretativo del derecho” v continua “La instalacion y ubicacion responde a
criterios téenicos de funcionalidad, ahorro de energia y sostenibilidad medioambiental del equipo instalado
(++*) careceria de sentido, si solo autorizase aquellas instalaciones de puntos de recarga eléctrica individuales,
que no tuviesen que transcurrir parcialmente por un elemento comiin, siendo practicamente imposible la
instalacion de un punto de recarga eléctrica en una plaza individual de garaje comunitario, sin afeccion de
elementos comunes. Criterio, en mi opinién, muy acertado dado que si no solo serfa posible
colocar un sistema de carga de baterfa en las plazas de garajes mas proximas a los cuadros

eléctricos.

Por otro lado, encontramos el criterio seguido por la ya mencionada SAP de Vizcaya
709/2020 del 1 de octubre de 2020°" (con el mismo critetio encontramos la SAP de Madrid
20211/2023 de 21 de diciembre de 2023 FJ 3°%) en la cual el tribunal declaré ilegales las
obras realizadas en un garaje y ordend la restitucién a su estado original, debiendo los

demandados retirar los cargadores que habian instalado.

Expone el tribunal en el FD 4°, que los demandados habian colocado estos cargadores
atravesando el forjado de las plantas - 2 y -3, y al ser estos considerados como elementos

comunes, para su modificacion es necesario un acuerdo unanime de la junta de propietarios.

Ademas, habfan invadido otra plaza de garaje, la cual en su vuelo y suelo era considerada
privativa y no constaba la existencia de servidumbre alguna que les permitiera a los

demandados pasar el tendido eléctrico por ese elemento privativo.

Es importante destacar que en cualquier caso, se instale el punto de carga en una zona
privativa de un comunero o se consigan los votos necesarios en junta para su instalaciéon en
una zona comin, MAGRO SERVET?® afirma, que a pesar de que nada diga la ley -
entendiendo que el legislador no hace tal apunte por su légica- sera necesario colocar
contadores junto con la instalacién de los puntos de recarga, dado que la comunidad no debe
hacerse cargo de los gastos derivados del consumo eléctrico, en caso de la instalacién de un

solo comunero, en un elemento privativo de su propiedad.

51 SAP de Vizcaya op. Cit, FD 4°.

52 SAP de Madrid 20211/2023 de 21 de diciembre de 2023 FJ 3°

53 MAGRO SERVET, V. Guia prictica para juristas, vecinos y presidentes de comunidades de propietarios. La
Ley-Wolters Kluwer. Las Rozas (Madrid) (2022). pag.157
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Del mismo modo, si la instalacion se realizé en una zona comun, al igual que con los gastos
que deriven de la obra, los producidos por el consumo eléctrico se deberan abonar por los

comuneros que votaron a favor del acuerdo de realizar tal instalacion.

Para concluir, lo relativo a la instalacién de cargadores, conviene mencionar la prevision que
hace MAGRO SERVET™ afirmando que, pese a que en la actualidad todavia no ha sucedido,
con el avance tecnolégico de los coches eléctricos y para evitar los problemas que derivan de
la instalacion de los elementos comunes y de las obras necesarias para hacer llegar la
electricidad a las plazas de garajes, como hemos visto en las sentencias anteriores, lo mas
l6gico es que los nuevos garajes contaran con una preinstalacién de puntos de recargas para
facilitar posteriormente que el comunero que lo desee haga el enganche final del cargador e

instale un contador.
2.1.3 Aparatos de aire acondicionado.

En relacién con los aparatos de aire acondicionado, hay que destacar que se trata de uno de
los temas mas controvertidos en relaciéon con la modificaciéon de elementos comunes, al

afectar estos a la fachada y a la estética exterior del del edificio.

Para poner de relieve los problemas derivados de la colocaciéon de aparatos de aire
acondicionado, conviene destacar entre otras, la STS 6762/2008 de 15 de diciembre de
20087, la cual establece un criterio uninime para fijar los requisitos necesatios para la

instalacion estos aparatos dentro del marco de la Ley de la Propiedad Horizontal.

En esta sentencia se establece que “con un cierto margen de flexibilidad para permitir la puesta al dia
de viviendas que en el momento de su construccion no pudieron adaptarse a las mejoras tecnoldgicas mids
beneficiosas para sus ocupantes” se permite colocar en la fachada estos dispositivos obteniendo la
mayoria exigida en el articulo 17.7, es decir, mayorfa de propietarios que representen la
mayoria de las cuotas en primera convocatoria, bastando la mayoria de los presentes en
segunda. Respecto a los demas requisitos, tal y como expone la STS 3109/2016 de 1 de julio
de 2016, siguiendo el criterio fijado por la STS de 2008, en su FD 1° ‘% Que no se perfore la

Jfachada del inmueble, ir. Que no se realice en la fachada principal del mismo, iii. Que la unidad exterior no

“MAGRO SERVET, V, op. Cit. Pag.159
55STS 6762/2008 de 15 de diciembre de 2008, FD 1*
56 STS 3109/2016 de 1 de julio de 2016, FD 1°.
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sea de tamaiio desmedido, iv. Qne la instalacion se haga con un sistema de anclaje facilmente desmontable, y

v. Que no genere molestias a los vecinos.”

Este criterio, se aplicara siempre que no exista clausula en los estatutos o en el titulo

constitutivo que permita tal modificacion.

Por udltimo, podemos ver cémo este es el criterio seguido en la actualidad, en la SAP de
Pontevedra 308/2023 de 3 de febrero de 2023”", en la que se observa como el acuerdo para
la instalacion del aire solo mencionaba su instalacién en la fachada, alegando la demandante
que la autorizaciéon de la junta no comportaba la perforacién de elementos comunes,
finalmente el tribunal, en uso de la doctrina antes expuesta, argumento que se debia dar una

interpretacion flexible, declarando conforme a la ley la colocacién de dicho dispositivo.
2.3 Consentimiento tacito.

El consentimiento tacito, tal y como lo define el diccionario panhispanico del espafiol

juridico™ como “Consentimiento que no se obtiene por actos del interesado, sino por su falta de actuacion.”

Es decir, el consentimiento tacito plantea el problema de cuando el silencio de la junta y de

la comunidad de vecinos debe entenderse como un silencio positivo.

Para resolver la cuestion del valor que a este silencio se le otorga y sus efectos, hemos de
acudir a los criterios establecidos por la doctrina. Asi podemos encontrar los efectos que
pueden tener los silencios y el consentimiento tacito en la STS 2578/2021 de 29 de junio de
2021% (con el mismo criterio encontramos la STS 2114/2023 de 12 de mayo de 2023 FD
3°), que dice: “admite el posible efecto juridico del silencio como declaracion de voluntad en los casos en
que sea aplicable la regla de que el que calla "podia" y "debia"" hablar, y entiende que exciste ese deber cuando
viene exigido, no sélo por una norma positiva o contractual, sino también "por las exigencias de la buena fe
0 los usos generales del trdfico, o, habiendo relaciones de negocios, el curso normal y natural de los mismos
exciglan responder de modo que al no hacerlo se provoca en el "destinatario” la ligica creencia de que se

aceptaba'.

ero para que el silencio sea considerado como consentimiento, no basta con “/a regla del gue
P | silenci iderad timiento, bast “la regla del g

calla “podia” y “debia* hablar” si no que es necesario que "¢/ consentimiento tacito ha de resultar de

57 SAP de Pontevedra 308/2023 de 3 de febrero de 2023, FD 3°
58 https://dpej.rae.es/lema/consentimiento-t%C3%Alcito

59 STS 2578/2021 de 29 de junio de 2021 FD 3° 2.1.

60 STS 2114/2023 de 12 de mayo de 2023 FD 3°.
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actos inequivocos que demmestren de manera segura el pensamiento de conformidad del agente ( sentencias de
11 de noviembre de 1958 y 3 de enero de 1964), sin que se pueda atribuir esa aceptacion al mero
conocimiento, por requerirse actos de positivo valor demostrativo de una voluntad determinada en tal sentido
( sentencias de 30 de noviembre de 1957 y 30 de mayo de 1963)", tal y como trae a colacion el TS en
el parrafo cuarto del FD 4° de la STS 396,/2024 del 30 de enero de 2024

Para entender el consentimiento tacito en la actualidad, la ya mencionada STS 396/2024 del
30 de enero de 2024, resuelve un conflicto entre dos propietarios, en el cual la demandada
realizo una instalacién, en un patio de un extractor de humos, produciéndose la utilizacion
exclusiva e independiente del mismo sin que se llegara a un acuerdo, ya que habfa quedado

pendiente la celebracion de una nueva junta, para tratar ese tema, que nunca llego a celebrarse.

Pasados dos afios desde la celebracion de la junta, en la que quedo pendiente celebrar otra,
en 2015, una vecina interpone una demanda solicitando supresiéon de las chimeneas y la
restitucion a su anterior estado, alegando que por su profesion no habia podido apreciar antes
la instalaciéon de chimeneas y equipos extractores en los patios y que afectan directamente a
la terraza de la vivienda, en oposicion a esto la parte demandada argumento, que debido al
trascurso del tiempo el consentimiento se entendia otorgado tacitamente, consentimiento
que el tribunal pasa a analizar en el FD 4°. Asi respecto al consentimiento tacito en este caso

encontramos:

1. Que, debido a la ausencia de acuerdo comunitario y la propuesta de una nueva junta,
que jamas llego a realizarse, no puede avalarse la existencia de este consentimiento
tacito.

2. Tampoco el tribunal considera que el transcurso de tres afios es tiempo suficiente
para considerar dado el consentimiento.

3. Es determinante para afirmar la incompatibilidad del consentimiento tacito, que la
demandante interpuso denuncias administrativas y tampoco se pueden apreciar
conductas de las que se derive positivo valor demostrativo de una voluntad.

4. TFinalmente, tampoco se puede apreciar incongruencias en la conducta de la parte
actora que sorprenda la confianza que se haya podido generar con respecto a la

conformidad de las obras realizadas.

Por todos estos motivos la sentencia descarta la existencia de un consentimiento tacito.

61 STS 396/2024 del 30 de enero de 2024 FD 4°.
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2.4 Abuso del derecho.
Otra de las cuestiones muy comunes en la practica es el abuso del derecho.

Este abuso del derecho aparece en supuestos en los que la comunidad de propietarios decide
en junta que el propietario que acometié obras, en determinados elementos, los devuelva a
su estado anterior, viéndose el comunero obligado a hacerse cargo de los gastos de la
restitucion. Sin embargo, el comunero se suele oponer utilizando la doctrina del abuso del
derecho, en aquellas situaciones en las que se le concede un trato desigual por la comunidad

de propietarios respecto a otro comunero.

Esto sucede cuando se constata la existencia de las mismas obras llevadas a cabo por otro
vecino y sobre las cuales la comunidad no ha adoptado la misma postura, entendiendo el
comunero, que ahora realiza las obras, que existe un consentimiento tacito, ya que la
comunidad no se pronunciado en contra de esas obras respecto a otro vecino. Como asf se
recoge en multiples sentencias, a titulo de ejemplo podemos mencionar la SAP de Madrid

10026/2022 de 30 de mayo de 2022%.

El abuso del derecho aparece definido en el articulo 7.2 del CC®, sin embargo, en materia de
propiedad horizontal, la STS 7046/2011 de 24 de octubre de 2011%, en su FD 5° lo define
al decir “e/ abuso de derecho se traduce en el uso de una norma, por parte de la comunidad o de un propietario,
con mala fe, en perjuicio de otro u otros copropietarios, sin que por ello se obtenga un beneficio amparado por
la norma. En definitiva, la actuacion calificada como abusiva no debe fundarse en una justa cansa y su

finalidad no serd legitima’.

02SAP de Madrid 10026/2022 de 30 de mayo, FD 2° “1.-La actividad jurisdiccional de los tribunales en
materia de infraccion de la normativa legal sobre propiedad horizontal, en el especifico dambito de la alteracion de
elementos comunes del inmueble, ha contemplado la incidencia que tiene la preexistencia de otras alteraciones similares
a aguélla que se pretende eliminar, expresa o tdcitamente consentidas, conectando el ejercicio de la correspondiente accion
por parte de la comunidad de propietarios o por alguno de éstos con el instituto juridico del abuso de derecho, y con los
principios de ignaldad y equidad. Asi, se mantiene gue no pueda aplicarse a un comunero un criterio distinto del seguido
con otros ni una designaldad injustificada de trato entre los distintos comuneros, por lo que supondria de contravencion
del principio de ignaldad proclamado en el articnlo 14 de la Constitucion Espariola en relacion a los otros propietarios.
Un trato discriminatorio entre comuneros carente de la suficiente justificacion constituye un verdadero abuso de derecho
que los Tribunales de Justicia no pueden amparar (en este sentido, SSTS de 31 de octubre de 1.990 y 5 de marzo de
1.998; SSAAPP de Santander, 6 octubre 1992 ; de Mdlaga, 17 febrero 1994 ; de Madrid, 1 de febrero de 1.999).
03 “Ta Ley no ampara el abuso del derecho o el ¢jercicio antisocial del mismo. Todo acto n omision que, por la intencion
de su autor, por su objeto o por las circunstancias en que se realice sobrepase manifiestamente los limites normales del
gjercicio de un derecho, con daio para tercero, dard lugar a la correspondiente indemmizacion y a la adopcion de las
medidas judiciales o administrativas que impidan la persistencia en el abuso”

64 STS 7046/2011 de 24 de octubre de 2011 FD 5°.
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Asi podemos observar como en la STS 199/2024 del 24 de enero de 2024%, la comunidad
se opone a la realizacion de una obra, en un elemento comun, por un propietario para evitar
marcar un precedente, tal y como el tribunal en su FD 2° expone al decir: “Como observa en
este punto la sentencia de primera instancia con acertado criterio, al margen las quejas de algin vecino
directamente afectado por residir en el piso NUMOO3 , se trata de no sentar un precedente y, en todo caso,
de evitar el riesgo y no alentar la idea de que, al antorizarse la apertura de las dos puertas, la comunidad
puede verse obligada a asumir en el futuro y en beneficio exclusivo de alguno o algunos de los comuneros otras
posibles alteraciones de los elementos communes al no sufrir perjuicio por no verse afectada la seguridad ni la

estructura ni la estabilidad del inmneble.”

Finalmente, en relacién con el abuso del derecho, cabe destacar que no se aplica en aquellos
supuestos en los que el vecino realiza la obra sin dar cuenta a la junta o sin adoptar el
preceptivo acuerdo amparandose en que otro vecino, en aflos anteriores, realizo una obra y
tampoco dio cuenta de ellas a la comunidad. Esto resulta logico si se quiere mantener cierto
orden, ya que, en caso contrario, existiendo una obra inconsentida en la comunidad los demas
propietarios tendrfan el derecho de hacer cualquier obra en su beneficio convirtiendo la

comunidad en un caos®.

Pero para entender que la obra inconsentida es aceptada tacitamente por la comunidad, sin
poder esta reclamar por ella en caso de apropiacion de elementos comunes de uso privativo,
requiere el trascurso de treinta afios, debido a que se trata de una acciéon de naturaleza real y
asi viene determinado en el FD 2° de la STS 4048/2016 de 14 de septiembre de 2016% (en
el mismo sentido la SAP de Valencia 4719/2019 de 22 de marzo de 2019 FD 3°% o la SAP
de Almeria 2439/2021 de 13 de octubre de 2021 FD 4°”) . De esta forma, si el comunero
consigue demostrar, ya sea con las facturas de los pagos o los documentos de dichas obras,
que se hicieron hace treinta afilos y en esos treinta afios la comunidad no ha reclamado, ya no

podra hacerlo.”

65 STS 199/2024 del 24 de enero de 2024, FD 2°.

6 MAGRO SERVET, V. op. Cit, Pag.112.

67 STS 4048/2016 de 14 de septiembre de 2016 FD 2° “Sobre esta cuestion y por las ragones anteriormente
expresadas esta sala considera que las acciones por las que la comunidad reclama la restitucion de cnalquier elemento
comiin a su estado anterior frente al titular del elemento privativo que pudiera beneficiarse de dicha alteracion, es de
cardcter real y por tanto el plazo de prescripcion aplicable a las mismas es el de treinta aios establecido en el articulo
1963 CC”

68 SAP de Valencia 4719/2019 de 22 de marzo de 2019 FD 3°.

69 SAP de Almeria 2439/2021 de 13 de octubre de 2021 FD 4°.

70 MAGRO SERVET, V. op. Cit, Pag.127.
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2.5 Imperatividad de las normas sobre modificaciones.

La consideracion de los limites recogidos en el articulo 7.1 de la LPH, como normas de “Gus

cogens” , ha sido una de las cuestiones que mas debatidas entre la doctrina.

Cuestion ademas cuya trascendencia es esencial a la hora de enjuiciar si se es preciso solicitar
la autorizacién de la junta para realizar alteraciones tanto en los elementos privativos, por sus
respectivos propietarios, como en los elementos comunes, para considerar tales obras

ajustadas a la ley o no.

La problematica se concreta en si son admisibles las autorizaciones contenidas ya en los
estatutos o en el titulo constitutivo o si por el contario estos no pueden privar a la junta de

su decision, siendo siempre necesario la aprobacion en la junta.

En relacién con la primera cuestion la doctrina se encuentra parcialmente dividida, entre los
que, queriendo dotar de un régimen mas flexible, entienden que son validas las autorizaciones
estatutarias para realizar modificaciones, no siendo necesario por tanto que el propietario que

desee hacerlas obtenga el acuerdo de la junta amparandose en esas clausulas estatutarias.

En contradicciéon con esto, otro sector doctrinal considera que no es posible privar
estatutariamente a la junta de estas decisiones y que las normas recogidas en los articulos 7'y

17 de la LPH son de “Zus cogens”

Finalmente, y zanjando esta cuestién, sin encontrar un criterio unanime, cabe destacar que
en la practica la tendencia dominante es la prohibicién de que los estatutos priven a la junta
de mencionarse, con una excepcién, que son las clausulas que posibilitan la division,
segregacion y agregacion, que, en cambio, si que se permite que ante la existencia de estas
clausulas no sea necesario recabar el consentimiento de la junta, como vimos en epigrafes

anteriores.

De esta manera debemos hacer referencia a la STS 1671/2011 de 17 de marzo de 20117" (el
mismo criterio sigue la STS 2418/2013 de 16 de mayo de 2013 FD 2° ™), en la que recoge el
criterio seguido en la actualidad y que tras el analisis de esta situaciéon contenida en el FD 3°,

concluye con el siguiente criterio: “ En definitiva, la valideg de una antorizacion previa y genérica

71 STS 1671/2011 de 17 de marzo de 2011, FD 3°,
72 STS 2418/2013 de 16 de mayo de 2013 FD 2°.
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contenida en los Estatutos de la Comunidad para realizar obras que afecten a elementos comunes, y que no

exija una antorizacion undnime prestada por los copropietarios, es rechazada.”

Pero también encontramos sentencias, como la STS 1729/2015 de 5 de mayo de 2015” (al
igual que la STS 4744/2013 de 2 de octubre de 2013 FD 2°™) | en la que en su FD 3°, acepta
la realizaciéon de obras en elementos comunes, sin el pronunciamiento de la junta, por un

local comercial, debido a la mayor flexibilidad que se les otorga a estos

Por lo que, en todo caso, la solucién adoptada dependera de las circunstancias de cada caso
atendiendo a si se trata de elementos comunes o privados, entendiendo que, en caso de
elementos privados, estas autorizaciones si que seran validas, o si se trata de un local

comercial, que dispondra, como hemos vistos, de un mayor margen de libertad.
2.6 Reparaciones urgentes.

Para concluir con el analisis del primer apartado del articulo 7 de la LPH, hemos de hablar
de las reparaciones urgentes y su régimen juridico, que se encuentra regulado por el segundo

parrafo del articulo 7.1 de la LPH".

En particular los principales problemas que se derivan de esta limitacién surgen cuando el
comunero se encuentra con elementos comunes en mal estado, requiriendo éstos
reparaciones urgentes, apareciendo, entonces, el conflicto entre si ellos deben ser los que lo

reparen y después pedir cuentas a la comunidad o al revés.

Asi, tal y como indica este articulo, lo correcto serfa avisar a la comunidad de la urgencia de
una reparacion o de la existencia de un elemento comun cuya reparacion es prioritaria, debido
a los riesgos que puede causar en otros elementos, y ante este aviso y dada la obligatoriedad

de ciertas obras, que establece el articulo 10.1 2)”, sin tan siquiera requerir un acuerdo

73 STS 1729/2015 de 5 de mayo de 2015, FD 3°.

74 STS 4744 /2013 de 2 de octubre de 2013 FD 2°.

75 “En el resto del inmmeble no podrd realizar alteracion alguna y si advirtiere la necesidad de reparaciones urgentes
deberd comunicarlo sin dilacion al administrador”

76 “Los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecnado mantenimiento y cumplimiento del deber de
conservacion del inmuneble y de sus servicios e instalaciones comunes, incluyendo en todo caso, las necesarias para satisfacer
los requisitos bdsicos 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”
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comunitario, y las obligaciones del administrador, articuladas en el articulo 20. ¢)” de la LPH,

sea la comunidad la que se haga cargo de estas reparaciones.

El tnico deber que se impone a los comuneros es el de obrar con la debida diligencia y en el
caso de observar un desperfecto ponerlo en conocimiento del administrador, dado que, si
sabiendo de s existencia, no lo hubiera notificado y hubiese producido un agravio mayor,

podria incurrir en responsabilidad.

A esto hay que afadir una excepcion™, la cual permite invertir el orden, es decir que el
comunero lleve a cabo las obras y después comunicar y pedir el reembolso a la comunidad.
Esto se pone de relieve en aquellos supuestos en que la urgencia no admite demora y el
comunero no consigue localizar al administrador, porque con frecuencia este es alguien
extrafio a la comunidad. No habiendo duda en que el comunero actia legalmente reparando
el elemento comun, aparece el conflicto en la cuantia o la necesidad de esa reparacion, siendo
necesario analizar estas cuestiones a la luz de las circunstancias concretas de cada caso; de
cualquier modo, sera necesario, para determinar si la urgencia requeria esa reparacion,
ponderar los riesgos y los desperfectos que podria ocasionar esperar hasta encontrar y
comunicar la urgencia al administrador con los perjuicios econémicos o de cualquier otra

indole que se pudieran derivar de la reparacion realizada por cuenta propia del comunero.

En relacion con estas reparaciones urgentes encontramos la SAP de Madrid 9131/2023 de
25 de mayo de 2023 (en el mismo sentido encontramos la SAP de Vizcaya 3576/2021 de
30 de diciembre de 2021 FD 2°*) en la cual la presidenta de la comunidad, nombrada en
2019, se hace asi misma un requerimiento y efectia la reparacion de la cubierta, pero
exclusivamente de la parte que corresponde a su propiedad, con su dinero y posteriormente
solicita el reembolso a la comunidad. I.a comunidad alega que, en 2017, se habia aprobado
un presupuesto, el cual, la obra realizada por la presidenta sobrepasa, y se habfa acordado un
orden de reparaciones en atenciéon a urgencia y entre estas obras prioritarias no constaba la
realizada por la presidenta. De esta forma el tribunal en su FD 3° recoge la doctrina acerca

de las reparaciones urgentes®, tal y como explicamos en los parrafos anteriores, y en su FD

77 Atender a la conservacion y entretenimiento de la casa, disponiendo las reparaciones y medidas que resulten urgentes,
dando inmediata cuenta de ellas al presidente o, en su caso, a los propietarios”

78 RODRIGUEZ TAPIA, J, M, op. Cit., p4g.193-195.

79 SAP de Madrid 9131/2023 de 25 de mayo de 2023.

80 SAP de Vizcaya 3576/2021 de 30 de diciembre de 2021 FD 2°.

81 ""Sélo procederd el reembolso por la Comunidad de Propietarios al comunero que haya ejecutado nnilateralmente
obras en gonas comunes cnando se haya requerido previamente al Secretario-Administrador o al Presidente
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4° recoge los requisitos que deben reunir tales reparaciones urgentes para que sea legitima la

pretension de repercutir en la comunidad el importe de tales obras, asi indica el tribunal:

“1° Ante todo, se trata de inversiones hechas con dinero propio del comunero interesado, y no con fondos
de la Communidad. Si esto ocurre, lo que puede haber es una extralimitacion de quien haya hecho el
pago con fondos comunes, gue habilita a la Comunidad a reclamarle su reintegro del comunero antor
del mismo.

2. El procedimiento exige, ante todo, la comunicacion a los drganos competentes de la Comunidad, siendo
éstos los que han de la adopcion de las medidas precisas.

3. Solo en el caso de pasividad acreditada de la comunidad, puede el copropietario realizar, por si, el

gasto, y podra repercutir en la Comunidad.”

En conclusion, el criterio jurisprudencial seguido, en relacién con el proceder de un
comunero ante una reparacion urgente, como recoge la STS 329/2016 de 2 de febrero de
2016% (con el mismo criterio encontramos la SAP de Palma de Mallorca 2686/2022 de 25
de octubre de 2022 FJ 4° ¥ o la SAP de Valladolid 871/2017 de 27 de junio de 2017 FJ 3° *
en el apartado 3 del fallo, sera: “Sdlo procederd el reembolso por la Comunidad de Propietarios al
comunero gue haya ejecutado unilateralmente obras en onas comunes cuando se haya requerido previamente
al Secretario-Administrador o al Presidente advirtiéndoles de la nrgencia y necesidad de aquéllas. En el caso
de no mediar dicho requerimiento, la Comunidad quedard exonerada de la obligacion de abonar el importe
correspondiente a dicha ejecucion. No quedard exonerada si la Comunidad muestra pasividad en las obras o

reparaciones necesarias y urgentesy.
3. ACTIVIDADES PROHIBIDAS.

La regulacion acerca de las actividades, que los propietarios u ocupantes de un piso o local,

tienen prohibidas se recoge en el articulo 7.2 de la LPH, articulo, que si bien, es protagonista

advirtiéndoles de la urgencia y necesidad de aguéllas. En el caso de no mediar dicho requerimiento, la Comunidad
quedard exonerada de la obligacion de abonar el importe correspondiente a dicha ejecucion. No quedard exonerada si
la Communidad muestra pasividad en las obras o reparaciones necesarias y nrgentes’

82 STS 329/2016 de 2 de febrero de 2016.

83 SAP de Palma de Mallotrca 2686/2022 de 25 de octubre de 2022 FJ 4°.

8¢ SAP de Valladolid 871/2017 de 27 de junio de 2017 FJ 3.

85 %4/ propietario y al ocupante del piso o local no les estd permitido desarrollar en él o en el resto del inmmeble actividades
prohibidas en los estatutos, que resulten daiiosas para la finca o que contravengan las disposiciones generales sobre
actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas”
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de mucha de la casuistica acerca de la propiedad horizontal, ha sido escasamente modificado

desde su redaccién original, en 1960.

Respecto a la evolucion histérica del articulo 7.2 de la LPH, desde su entrada en vigor con la
Ley 49/1960, hasta la actualidad, ha sido reformado tan solo en dos ocasiones, una, en 1999

(siendo la mas significativa) y otra, en 2000.

Entrando en el fondo de esta evolucién, conviene destacar que la redaccion original respecto
a las actividades prohibidas, del articulo 7 de la LPH, era muy escueta y se limitaba, en su
parrafo tercero a recoger estas actividades, siendo el articulo 19 LPH, el que contenia todo
el procedimiento judicial destinado a lograr la privacién del uso o del local, tal y como analiza

CRESPO ALLUE®,

Con la entrada en vigor de la Ley 8/1999, que reformo la LPH, se dio una nueva redaccion
a al articulo 7, que es la que se mantiene en la actualidad, con la pequefia modificacién que

introdujo la Ley 1/2000%".
Las principales modificaciones del articulo 7.2, introducidas por la Ley 8/1999, son:

1. Entre los sujetos a los que iba dirigido, introdujo la referencia a los propietarios u
ocupantes de los “locales”, en detrimento del parrafo tercero, del anterior articulo 7,
el cual solo mencionaba %A/ propietario y al ocupante del piso”

2. Seintroduce una enumeracion expresa de las normas reguladoras de estas actividades
prohibidas, que algunos autores han entendido como una remision explicita a la
normativa administrativa que regula estas actividades.

3. Elarticulo de 1960 se referia a “actividades no permitidas en los estatutos, dasiosas para la
finca, inmorales, peligrosas, incdmodas o insalubres” Pero laley de 1999, en consonancia con
el Reglamento de Actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas®, la sustituyd

por la enumeracion contenida en este reglamento.

86 CRESPO ALLUE, F, “Articulo 7.2 LPH”, Estudio Tedrico-Prictico LPH de Vicente Guilarte
Gutiérrez & M* Angeles Gallego Mafiueco, Maria Montafla Benavides (Dir.), Lex nova, Valladolid,
2017, pp. 40 a 70. Vid. p. 44.

87 La ley 1/2000, introdujo en el tercer parrafo del articulo 7.2 LPH, ‘“Se sustanciari a través del juicio
ordinario” modificando la redaccién de 1999 que decia “Se substanciard por las normas que regulan el juicio
de cognicion.”

88 Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1961-22449
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4. Debido a la problematica que causaba el término “inmoral” fue sustituido por
“ilicitas”, que analizaremos cuando hablemos de estas actividades.

5. Se amplia el plazo, que puede fijar el juez discrecionalmente, de privaciéon del uso del
piso o local a un periodo no superior a tres afios, en contraposicion a los dos afios
que establecia el articulo 19 de la LPH.

0. Se otorga legitimacion directa a la Comunidad, para obtener judicialmente el
lanzamiento del ocupante no propietario.

7. Establece la acciéon de cesacién de la actividad molesta, insalubre, nocivas y

peligrosas, como medida cautelar.

En cuanto a la necesidad y fundamento de este articulo 7.2 de la LPH, se encuentra en las
relaciones de vecindad y en dar cumplimiento a diversos derechos reconocidos en nuestra
Constituciéon como, la dignidad de la persona (Art.11), el derecho a la propiedad (Art. 33.2)

y la intimidad persona y familia (Art. 28.1), entre otros.

De igual manera, que vefamos con las modificaciones del apartado uno del articulo 7 de la
LPH, las prohibiciones contenidas en el apartado dos de este articulo, requieren una
aplicaciéon mas estricta, cuando se desarrollan en elementos comunes, en los que recae una
copropiedad en manos de todos los propietarios, que cuando se realizan en los elementos

privados, al constituir una propiedad privada.

Para concluir esta introduccion, hay que poner de relieve la similitud que guarda este articulo
con instituciones como la interdiccién del abuso del derecho y las relaciones de vecindad,
similitud que se pone de manifiesto, respecto a esta ultima, en la propia exposicion de
motivos. También se pone de manifiesto esta similitud con la existencia de la accién de

cesacion, que es analoga a la que recoge el articulo 7.2 del CC¥.
3.1 Actividades prohibidas en los estatutos.

La redaccion original, en 1960, respecto a estas prohibiciones hacia referencia a “actividades
no permitidas en los estatutos”, con lo que parecia entenderse, que los estatutos contenfan una
descripcion de las actividades que se podian realizar, por consiguiente, las no recogidas en

estos quedaban prohibidas.

89 ALVAREZ OLALLA, P, “Articulo 7.2”, Comentarios a la ley de la propiedad horizontal, de Rodrigo
Bercovitz Rodriguez (dir), Aranzadi-Thomson Reuters Cizur Menor (Navarra), 2020, , pp 373 a 430.
Vid. P. 376.
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Esta tendencia fue sustituida con la reforma de 1999, la cual es criterio compartido por
numerosos autores, como CRESPO ALLUE” o RODRIGUEZ TAPIA”, entre otros, que
introducia una redaccion mas flexible, limitindose los estatutos a indicar lo que estaba
prohibido. Permitiendo, por ende, las actividades que no se recogian de forma expresa, a

diferencia de lo que establecia la redaccion original.

Para entender lo relativo a estas prohibiciones conviene hacer un analisis de la doctrina
establecida por el Tribunal Supremo y por las Audiencias Provinciales, respecto a esta
materia, en tanto, que la Ley de Propiedad Horizontal dnicamente hace una enumeracion sin

entrar en el fondo de las cuestiones, que pueden suscitar estas prohibiciones.

En relacién con los estatutos conviene hacer una breve referencia a la exposicién de motivos
de la Ley 49/1960 (Ley de Propiedad Horizontal), en la que se explica el modo en el que se
crean, normalmente, los estatutos de las comunidades de propietarios y de donde proviene
su fuerza vinculante. A este respecto indica la ley, que la creacion de estos habitualmente
correspondia al promotor de la empresa de construccion, teniendo unicamente los
compradores la posibilidad de adherirse a ellos, por lo que los estatutos no eran obra de la
libre determinacién de los contratantes, sino que eran clausulas impuestas. Pero esto no
indica que los estatutos eran inmutables, continua la mencionada exposicion de motivos
indicando que “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. De ahi que la formulacion de Estatutos no resultard
indispensable, si bien podran éstos cumplir la funcion de desarrollar la ordenacion legal y adecuarla a las

concretas circunstancias de los diversos casos y situaciones”.”

Entrando ya en la redaccion actual del articulo, la primera cuestiéon que nos planteamos es si
cuando se refiere a “actividades probibidas en los estatutos” se refiere estrictamente a las que
consten en los estatutos o tendrfan la misma eficacia las establecidas en el titulo constitutivo

o en el reglamento de régimen interno.

9% CRESPO ALLUE, F, op. Cit., pag. 46.

91 RODRIGUEZ TAPIA, J, M , op. Cit., pag. 198.
92 Ley 49/1960 de la Propiedad hotizontal.
https://www.boe.es/eli/es/1/1960/07/21/49/con
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En lo relativo, a las prohibiciones recogidas en el titulo constitutivo, se considera que es un
documento apto para contenerlas, ademis de, porque el articulo 5 de la LPH™, que recoge
su contenido, parece incluir estas, porque la existencia de estatutos no es obligatoria, por lo

que en las comunidades que no existen, las prohibiciones apareceran recogidas en este titulo.

Respecto a la posibilidad de incluir prohibiciones en el reglamento de régimen interior, en
primer lugar, debemos acudir a los articulos 5.3 de la LPH, en el que, al referirse a un “estatuto
privado” parece que se esté refiriendo a este reglamento, y al articulo 6 de la LPH™, en el que
se recoge las materias que puede contener dicho reglamento, entre las que fundamentalmente
se encuentran disposiciones en orden a mantener la convivencia y las formas en las que se
debe de utilizar los elementos comunes. Por lo que, de una interpretacion conjunta de ambos
articulos, se deduce que, entre las finalidades, otorgadas por el legislador, al reglamento de

régimen interior, no se encontraba la de contener prohibiciones.

Cuestion distinta es, que los estatutos ya contengan una prohibicion y el reglamento se limite
a desarrollarla y hacerla mas precisa, siendo esto, al contrario que en el supuesto anterior,

valido.

Reflejo de este critetio es la SAP Palma de Mallorca 2117/2022 del 25 de julio de 2022” (asi
como la SAP de Madrid 3823/2023 de 16 de febrero de 2023, F] 3°% la SAP de Malaga
101/2023 de 27 de julio de 2023 FJ 2°”| etc.) , en la cual el actor presenta una demanda

93 “E/ titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describird, ademds del inmueble en su conjunto, cada uno
de aquéllos al que se asignard nilmero correlativo. La descripcion del inmueble habrd de expresar las circunstancias
excigidas en la legislacion hipotecaria y los servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local
expresard su extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje, bubardilla o sétano.

En el mismo titulo se fijard la cnota de participacion que corresponde a cada piso o local, determinada por el propietario
dnico del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucion
Jjudicial. Para su fijacion se tomard como base la superficie itil de cada piso o local en relacion con el total del inmmeble,
Suemplazamiento interior o exterior, su situacion y el uso que se presuma racionalmente gue va a efectuarse de los
Servicios o elementos comunes.

E/ titulo podri contener, ademas, reglas de constitucion y ejercicio del derecho y disposiciones no probibidas por la ley en
orden al uso o destino del edjficio, sus diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracion y gobierno,
Seguros, conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicard a terceros si no ba sido inscrito
en el Registro de la Propiedad.

En cualguier modificacion del titulo, y a salvo lo que se dispone sobre validez de acuerdos, se observardn los mismos
requisitos que para la constitucion”.

94 “Para regular los detalles de la convivencia y la adecnada utilizacion de los servicios y cosas comunes, y dentro de los
limites establecidos por la 1ey y los estatutos, el conjunto de propietarios podra fijar normas de régimen interior que
obligaran también a todo titular mientras no sean modificadas en la forma prevista para tomar acuerdos sobre la
administracion”

95 SAP de Palma de Mallorca 2117/2022 del 25 de julio de 2022 FJ 3°.

96 SAP de Madrid 3823/2023 de 16 de febrero de 2023 FJ 3°.

97 SAP de Malaga 101/2023 de 27 de julio de 2023 FJ 2°.
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contra la comunidad de propietarios, en relaciéon con el acuerdo adoptado por la junta que
inclufa, en el reglamento de régimen interior, la prohibicién de usar la piscina por los
propietarios de plazas de garajes, limitando su uso exclusivamente a los propietarios de pisos
o locales, y por otro lado se establecia, también en el reglamento, una forma distinta de
aparcar los coches en el garaje, ambas medidas contraviniendo lo establecido por los estatutos
de la comunidad. Respecto a la cuestiéon que nos interesa, en relaciéon con los estatutos y el
reglamento de régimen interior, la sala establece, en su F] 3% “Esta posibilidad existe aun cuando
la Comunidad haya introducido esta modjficacion a través de un Reglamento de Régimen Interior. El art. 6
LPH establece gue "' para regular los detalles de la convivencia y la adecnada utilizacion de los servicios y
cosas comunes, y dentro de los limites establecidos por la 1 ey y los Estatutos, el conjunto de propietarios podra
Jijar normas de régimen interior que obligaran también a todo titular mientras no sean modificadas en la
forma prevista para tomar acuerdos sobre la administracion”. Por tanto, limitando esas normas o reglas
internas su objeto a las relaciones de convivencia y buena vecindad entre los propietarios, para cuya aprobacion
0 modificacion no se exige la unanimidad (art. 17.7 L.PH), es claro que quedan fuera de su ambito los
acuerdos que comporten restricciones al dominio (facultades de uso, en este caso) distintas de las legales, para
las que el legislador s excige, como vemos, unanimidad, al afectar al titulo o a los Estatutos. De ahi que el

Reglamento no pueda, pues, modificar el titulo constitutivo ni los Estatutos”.

Analizando propiamente las prohibiciones que pueden contener los estatutos o el titulo
constitutivo, debemos mencionar en todo caso que la intencion de la ley, tal como enuncia la
exposicion de motivos, es que estas sean las minimas, como parece recoger al decir: “Los
derechos de disfrute tienden a atribuir al titular las maximas posibilidades de utilizacion, con el limite
representado tanto por la concurrencia de los derechos de ignal clase de los demds cuanto por el interés general,
que se encarna en la conservacion del edificio y en la subsistencia del régimen de propiedad horizontal, que

requiere una base material y objetiva”.

Esto tiene especial relevancia, en la forma en la que deben establecerse o interpretarse las
prohibiciones en los estatutos o en el titulo, ya que es criterio unanime, seguido por los

tribunales, que las prohibiciones han de interpretarse de forma restrictiva.

Pero independientemente de la interpretaciéon que los estatutos reciban, un requisito
fundamental, para que las clausulas contenidas en los estatutos sean oponibles frente a
terceros, a pesar de que nada dice la ley al respecto, siendo la jurisprudencia la que recoge
esta cuestion, es que estos estén inscritos en el registro de la propiedad. Dado que, si no se

encuentran inscritos seran inoponibles frente a terceros, derivando esto de su consideracion
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como auténticas obligaciones “propter rem”, es decir obligaciones de no hacer que vienen

determinadas por la previa titularidad de un derecho real.”

Volviendo a la problematica planteada, esta interpretaciéon de las cldusulas estatutarias es
culpable de una de las cuestiones mas polémicas en la actualidad, reflejo de ello es que en lo
que va de afno el Tribunal Supremo ya se ha pronunciado en dos ocasiones sobre esta

cuestion, y se trata del uso de viviendas como apartamentos turisticos (VUT)

El problema del uso de viviendas como apartamentos turisticos radica fundamentalmente en
dos cuestiones, en primer lugar, las molestias o perjuicios que pueden causar los huéspedes
y, en segundo lugar, es que fruto de este uso se ha producido una escasez de apartamentos,

destinados al arrendamiento o a la compra, en los centros urbanos de las grandes ciudades.

Dando lugar, este problema, a la reforma llevada a cabo por el Real Decreto 7/2019, que
introdujo el apartado 12 al articulo 17 de la LPH, aplicandose sin efecto retroactivo, esto es
no afectando a los que vinieran destinando, antes de la reforma de 2019, su vivienda, de

forma efectiva, al uso turistico.

Antes de entrar en el fondo del asunto, quiero afadir, que pese a la claridad con la que parece
redactado el articulo 17.12 LPH, se han suscitado numerosos debates acerca de si es
admisible, al amparo de esta ley, las clausulas estatutarias que prohiban, a sus propietarios,
destinar su vivienda al uso turistico. Cuestion que la ley no ha solucionado, como expone,
entre otras, ORDAS ALONSO'”. Que indica que en un primer momento hubo un sector
doctrinal que entendia que no era posible introducir una prohibicién absoluta del uso de
viviendas como apartamentos turisticos, en los estatutos, dado que el articulo 17.12 de la
LLPH solo hablaba de “Quwe se limite o condicione el ejercicio de la actividad”, muestra de esta teoria

encontramos el FJ 1° de la SAP de Cérdoba 639/2022 de 12 de julio de 2022'"". En contra

9% ALVAREZ OLALLA, P, op. Cit., pig. 376.

99 B/ acuerdo por el que se limite o condicione el gjercicio de la actividad a que se refiere la letra ¢) del articulo 5 de la
Ley 29/ 1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en los términos establecidos en la normativa sectorial
turistica, suponga o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, requeriri el voto favorable de las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su veg, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion.
Asimismo, esta misma mayoria se requerird para el acuerdo por el que se establegcan cunotas especiales de gastos o un
incremento en la participacion de los gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha actividad, siempre que estas
modificaciones no supongan un incremento superior al 20%. Estos acuerdos no tendrin efectos retroactivos”.

10 ORDAS ALONSO, M. Propiedad horizontal : derechos y deberes de los propietarios. 1%ed., Bosch, Madrid

(2023). p. 51.

101 SAP de Cérdoba 639/2022 de 12 de julio ¥J 2°: “Adelantamos que no es que se "limite o condicione" el
derecho de uso que tiene el propietario de esos elementos privativos, basta el punto de privarle de ciertas manifestaciones
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de esta doctrina, CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA, razonaba que era totalmente legal
tal prohibicién absoluta, debido a que el espiritu de la ley era fomentar el alquiler y la venta
de viviendas, que en ese momento se encontraba en un estado critico, y que el uso turistico
de viviendas era su principal causante, por lo que la prohibicion parecfa acertada en relacion

con el fin perseguido, criterio que termino siendo adoptado por los tribunales'”.

Ademas, nos encontramos con el problema de interpretacion de las clausulas anteriores a la
mencionada reforma, dado que, hasta esta reforma -ahora nos encontramos con el articulo
5¢)'” de la LAU que define perfectamente esta situaciéon- no existia un concepto uniforme
de viviendas de uso turistico, para que constara la prohibicién, de manera clara y expresa, en

los estatutos.

Apareciendo la mayorfa de las controversias, cuando los comuneros se encontraban con
clausulas estatutarias con alcance general, como aquellas que prohiben todo tipo de
actividades comerciales o actividades de hospedaje o pensiones, surgiendo la duda si dentro
de estas se consideraban incluidas las prohibiciones en orden a utilizar los pisos como

apartamentos turisticos, a pesar de que no se refieran a este destino clara y expresamente.

Hay que tener en cuenta, antes de pasar a analizar la jurisprudencia mas reciente sobre esta
problematica, que la cuestion se complica aun mas debido a que estas prohibiciones pueden
chocar frontalmente contra derechos constitucionales, como el derecho a la propiedad
privada, (articulo 33.1 CE) y el derecho a la libertad de empresa (articulo 38 CE). Por lo que

en cualquier caso deben ser interpretadas restrictivamente.

La cuestion controvertida radica en cuando es posible considerar que los estatutos recogen

de forma clara y expresa tal actividad para entenderla prohibida.

de ese derecho, aqui el derecho de ceder la vivienda para esa actividad. El precepto no limita el derecho de uso de la
vivienda con esa finalidad por el propietario, sino que lo que hace es limitar o condicionar "el ejercicio”" de una concreta
actividad, que no probibirla o excluir alguna de entre las posibilidades de uso que el propietario pueda tener. Esto es,
cabe pensar que la actividad podria ejercitarse pero con los limites derivados de ese acuerdo”.

12 CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA, G., FUENTES-LOJO RIUS, A., & DIAZ ALABART, S.
Pisos turisticos y comunidad de vecinos: (comentario al art. 17.12 de la Ley de Propiedad Horigontal) (1a ed.). Reus,
Madrid (2022), p. 102-114

103 I cesidn temporal de uso de la totalidad de una vivienda ammeblada y equipada en condiciones de uso inmediato,
comercializada o promocionada en canales de oferta turistica o por cualguier otro modo de comercializacion o promocion,
y realizada con finalidad lucrativa, cnando esté sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial
turistica.
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Para ello, vamos a referirnos, a la STS 5199/2023 de 29 de noviembre de 2023'" o la STS
6451/2008 de 27 noviembre de 2008'”, que entre otras muchas recogen el criterio unanime
seguido por la doctrina, acerca de los pisos turisticos y son las que, en los casos mas recientes,

el Tribunal Supremo ha traido a colaciéon para argumentar el fallo de la sentencia.

La primera sentencia cuestiona, si dentro de la clausula estatutaria que prohibe “La realizacion
de actividad econdmica alguna en las viviendas” se inclufa también el uso de estas como

apartamentos turisticos.

Para resolver esto, el tribunal, en la STS 5199/2023 de 29 de noviembre de 2023 en el parrafo
tercero del FD 5°, recoge lo que se considera la doctrina practicamente unanime de la Sala
Primera del Tribunal Supremo, en ella en primer lugar, como indicamos en parrafos
anteriores, reconoce el derecho a la propiedad privada como un derecho constitucionalmente
protegido, el cual unicamente puede quedar limitado por medio legal o convencional, es decir
que se recojan en los estatutos o en el titulo constitutivo, siempre que consten de manera
clara y expresa, y entendiendo que la finalidad, de cualquier prohibicién, es proteger el interés
general de la comunidad, siendo preceptivo, para que estas tengan eficacia frente a terceros,

su inscripcion en el registro de la propiedad.

Continua, la sala, afirmando que las meras descripciones de la vivienda, aludiendo con esto
a las descripciones o la mencién del destino de las viviendas recogidos en el titulo
constitutivo, no puede considerarse prohibiciones en cuanto a su uso o respecto a la libertad
de las facultades dominicales, entendiendo que solo seran tenidas como limitaciones las que
consten de manera cara y expresa”. Trayendo a colacién en ultimo término la STS 8009/2011
de 24 de octubre de 2011 ' (asi como la SAP de Mélaga 2056/2023 de 15 de marzo de 2023
FD 3°'") para afirmar que: “Se reitera como doctrina jurisprudencial gue las limitaciones o probibiciones
referidas a la alteracion del uso de un innmeble en el dmbito de la propiedad horizontal exigen, para que sean

¢ficaces, que consten de manera expresa".

Hay que destacar también, no obstante, que, si bien la mera descripciéon en el titulo
constitutivo no supone una prohibicion, a priori, la sentencia parece establecer una limitacion
en cuanto que no se puede cambiar “sustancialmente” el destino de la vivienda que aparece

en el titulo constitutivo. Sin embargo, realmente lo que quiere impedir es aquellos cambios

104 STS 5199/2023 de 29 de noviembre de 2023, FD 5°.

105 STS 6451/2008 de 27 noviembre de 2008, FD 2°.

106 STS 8009/2011 de 24 de octubre de 2011, Fallo 4°.

107 SAP de Malaga 2056/2023 de 15 de marzo de 2023 FD 3°.
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que afecten a elementos comunes, en el caso presente lo impide debido al uso excesivo, de

estos elementos comunes, que supondria la instalacién de dos viviendas de uso turistico, asi

se recoge en el FD 3° de la STS 6451/2008 de 27 de noviembre de 2008."".

Concluye la sala con una aplicacién de toda esta jurisprudencia mencionada al caso que nos
ocupa, para razonar el fallo, que considera que la dedicacién de las viviendas para uso
turistico, se entiende incluida en la clausula general que prohibe la realizacion de actividades
econémicas en las viviendas, para ello la sala sostiene que “Esta interpretacion es conforme con la
Jurisprudencia de la sala acerca de que las limitaciones tienen que ser claras, precisas y expresas porgue la
inclusion de la actividad turistica en la prohibicion estatutaria es perfectamente coberente con su letra y espiritn,
que no es otra gue probibir que en las viviendas se ejercite una actividad econdmica con un cardcter comercial,

profesional o empresarial como sucede con los apartamentos turisticos”.

Conviene advertir que esta cuestion en numerosas ocasiones se remite a legislacién municipal
o autonémica sobre apartamentos turisticos, que en cada caso corresponde, para llegar a una
solucion. En Castilla y Le6n la norma que regula esta matetia es el Decreto 3/2017, de 16 de
febrero, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de vivienda de uso turistico

en la Commnidad de Castilla y Leén'"”

Una de las sentencias mas recientes del tribunal, en lo que apartamentos turisticos se refiere,
es la STS 331/2024 de 30 de enero de 2024 | en la que en su FD 3° plantea el debate de si
dentro de la clausula estatutaria de una comunidad de vecinos que prohibfa destinar los
apartamentos a ser utilizados como hospederia, se podia considerar incluida la prohibicién

de destinatlos a viviendas de uso turistico.

En el caso traido a colacion, al igual que en las sentencias analizadas anteriormente, el

recurrente, que ya habfa visto frustradas sus pretensiones en primera y en segunda instancia,

108 STS 6451/2008 de 27 de noviembre de 2008, FD 3° “(--) No estamos, por tanto, ante un supuesto en
el que puede conjugarse un uso diferente del que resulta de la propia configuracion de la vivienda, "sin alterar su
sustancia, con otras actividades accesorias", sino ante un cambio sustancial y probibido en si mismo de destino, que esta
Sala ha negado en otros casos: Sentencia de 9 de mayo de 2002 (almacén, a que estaba destinado, en garaje para
guarda y circulacion de vebiculos), o la mis reciente de 20 de septiembre de 2007 (locales industriales o almacenes en
garaje: la modificacion interesada -dice- conllevaria no solo "la realizacion de importantes obras que afectarian a los
elementos comunes”, sino que alteraria la naturaleza del local, pues tal destino, "pues tal destino se deriva de la propia
confignracion de los mismos").

109 Decreto 3/2017, de 16 de febrero, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en la
modalidad de vivienda de uso tutistico en la Comunidad de Castilla y Leén
https://www.turismocastillayleon.com/es/espacio-profesionales /normativa-turistica/normativa-
viviendas-uso-turistico.ficheros /131349-BOCYI.-DD-17022017-1 compressed.pdf
110 STS 331/2024 de 30 de enero de 2024, FD 3°.
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alega, en el presente recurso de casacion, que la clausula estatutaria no contenia la prohibicion
de manera clara y expresa y que no podia considerarse subsumida, en el concepto de

hospederfa, dicha actividad, porque no son explotaciones equiparables.

El tribunal tras enunciar toda la jurisprudencia, que ya hemos analizado anteriormente acerca
de lo que debe entenderse sobre que las clausulas deben contener prohibiciones claras y
expresas, concluye en su FD 3°, para terminar desestimando el recurso, que, “En definitiva,
¢jerce la demandada una actividad abierta al priblico, anunciada en plataformas publicitarias, cuya esencia
radica en satisfacer las necesidades de alojamiento transitorio inherentes a la actividad de turismo, que no
constituye, desde luego, ese uso permanente y habitnal al que se refiere la norma estatutaria y que guarda
identidad de razon con la probibicion establecida de destinar los pisos a hospederia, por lo gque concluir que
estd vedada la posibilidad de utilizarlos con destino turistico no conforma una interpretacion arbitraria, ni

probibir dicho uso constituye un abuso de derecho”.

Por lo que de todo esto podemos llegar a la conclusién de que los nuevos estatutos deben
referirse, a los apartamentos turisticos, de igual manera a como los define al articulo 5 ¢) de
la LAU, para prohibir esta actividad, ya que, si no, podtia verse rechazada la inscripcion de
dichos estatutos en el registro de la propiedad. Justificaindose, esta negativa, en que las
clausulas que prohiben el uso de viviendas como apartamentos turisticos se entienden, que
solo deben aprobarse por una mayoria de 3/5 si se ajustan a la definiciéon contenida en el
articulo 5 ¢) de la LAU, por lo que, si la prohibicién es redactada, en otros términos, no se

entendera amparada por esta regla, siendo necesatia entonces la unanimidad '

En relacién con los estatutos anteriores a este articulo se debe hacer una interpretacion de
los mismo atendiendo a su finalidad, espiritu y la voluntad de los vecinos que aprobaron el
acuerdo (cabe recordar que tales clausulas anteriores al articulo 17.12 de la LPH, debieron
ser aprobadas por unanimidad) Por lo que, dice CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA'"
“Oue por si solas las palabras literalmente empleadas en su redaccion deban, en caso de duda, ser
determinantes (cfr., arts. 3.1 y 1281.11 CC), cuando por entonces no existia el art. 17.12 LPH (ni tal vez

el actual art. 5.e] AU, con la precision técnica que hoy contiene). Solo en caso de duda una vez, usados todos

111 CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA, G., FUENTES LOJO, A., & DIAZ ALABART, S, op.
Cit., pag. 72. “Mds no parece que tal efecto expansivo pueda predicarse del art. 17.12 LPH.: su letra, tan claramente
referida a un tipo particular de arrendamiento turistico, de entre otros tantos posibles, es acorde con el espiritu del
Decreto-Ley 7/2019 que lo ha venido a introducir, segrin se observa en su propia Exposicion de Motivos”.

112 CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA, G., FUENTES LOJO, A., & DIAZ ALABART, S, op.
Cit., pag. 80.
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los posibles criterios interpretativos, cabria entonces concluir, conforme a la presuncion de libertad de la

propiedad (antes recordada), que el alquiler turistico no estd proscrito ni limitado.”

Para completar la controversia acerca del uso de estas viviendas, hemos de remitirnos al
epigrafe que trata las actividades molestas, en las que se analizara el uso de viviendas como
apartamentos turisticos y su posible inclusiéon como actividad molesta, que justifique su

prohibicion.

Retomando la cuestion de las prohibiciones estatutarias, debemos plantearnos si todas las
prohibiciones estatutarias aprobadas por la comunidad de propietarios son validas,
requiriendo unicamente que consten de manera clara y expresa, o si por el contrario existe

limites a estas clausulas.

Lo primero que hay que decir al respecto, como apuntabamos al inicio del presente epigrafe,
es que la intencién de la LPH, tal y como recoge la exposiciéon de motivos, es dotar a su
titular de las maximas facultades, por lo que de esto cabria esperar que no cualquier
prohibicién contenida en los estatutos fuera valida, siendo todo lo contrario, es decir que las

prohibiciones que contuvieran los estatutos fueran la excepcion.

De todo esto, podriamos decir que, en virtud de lo establecido en el codigo civil en su articulo
1255 se podria aplicar, este, por analogia a los estatutos. Por lo que las clausulas deberin
responder a un fin de interés general, rechazando, en relaciéon con esto, cualquier clausula
estatutaria que sea discriminatoria, por lo que no serfa admisible clausula que impidiera el uso
de las instalaciones de una comunidad en funcién de la raza, orientacion sexual o cualquier

otro criterio discriminante.

Tampoco parece que es admisible que los estatutos contemplen clausulas que restrinjan el
derecho de enajenar la vivienda por su titular o de arrendarla, o incluso que el titular de la

vivienda tenga que pedir permiso a la junta antes de arrendarla.

En cambio, si que serfa admisible que los estatutos contuviesen clausulas que prohibieran la
venta de los anejos de forma separada a la vivienda, es decir vender a una persona el piso y
a otra distinta el trastero anejo, esto se nos muestra en la SAP de Guipuzcoa 2011/2021 de

27 de diciembre de 2021'*, en la cual el Tribunal sefiala, en su FD 5° que no se trata de una

W3 I o5 contratantes pueden establecer los pactos, clausnlas y condiciones que tengan por conveniente, siempre que 1o
Sean contrarios a las leyes, a la moral ni al orden priblico.”

114 SAP de Guipuzcoa 2011/2021 de 27 de diciembre de 2021.
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clausula estatutaria nula dado que atendia al interés general, dado que su finalidad era
preservar la seguridad, ya que para acceder a los trasteros habia que atravesar los elementos
comunes, ademas que los interesados en que el tribunal declarase la clausula estatutaria nula

era conocedores de la existencia de esta prohibicién antes de contrariatla.

Este criterio que considera que las prohibiciones estatutarias solo son admisibles en tanto
salvaguarden un interés digno de proteccion, que siempre dependera del criterio del juzgador,
también es necesario tenerlo en cuenta a la hora de considerar aquellas clausulas que prohiben
el establecimiento de despachos o consultas en los pisos o en general que limitan el derecho
de libertad de empresa. Por lo que para que sean validas, el juez, tiene que ponderar ambos
derechos, el que se intenta proteger con la limitacion y la libertad de empresa, para ver cual

debe prevalecer.

Finalizando con las clausulas prohibitivas de los estatutos, muy relacionadas con las tltimas
reformas legales, el debate que se plantea es si los estatutos pueden prohibir la tenencia de

animales domésticos.

Con la entrada en vigor, el 29 de septiembre de 2023 de la Ley de proteccion de los derechos
gor, P ydep
y el bienestar de los animales'", no resulta admisible que los estatutos regulen esta cuestion.
Ademas, dicha ley otorga un papel a la comunidad, que se manifiesta en ser la que controle
> y 8 pap »q q
que los comuneros no tengan animales domésticos no permitidos o que se encuentren en

malas condiciones.

No podriamos considerar nula, a pesar de lo dicho en el parrafo anterior, aquella clausula en

la que el arrendador prohibiese la tenencia de animales domésticos al arrendatario.
3.2 Actividades dafiosas para la finca.
Se trata de la segunda de las actividades prohibidas recogidas en el articulo 7.2 de la LPH.

Se trata de una de las prohibiciones que menos aparece en la practica, debido a que la ley se
refiere a ella en términos muy generales y que, habitualmente, las actividades que generan
dafo suelen ser clasificadas también como actividades molestas o peligrosas, subsumiendo

las actividades dafiosas en estas.

115 Tey 7/2023, de 28 de marzo, de proteccién de los derechos y el bienestar de los animales.
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Aunque su planteamiento ante los tribunales no sea muy frecuente, podemos afirmar que

hay determinados criterios que son seguidos de manera unanime entre los autores.

Observamos esto en las afirmaciones que comparten CRESPO ALLUE!"® y ALVAREZ
OLALLA'"", al determinar que la nota caracteristica de las actividades dafiosas, que la
diferencia del resto de actividades que contempla el articulo 7.2 de la LPH, es que causan

dafos materiales o perjuicios econdémicos para en la finca.

Ademas, también es criterio unanime, que no es suficiente con que ese perjuicio econémico
o desperfecto material sea puntual, ni tampoco que el dafio se haya consumado, dado que en
tal caso bastard con una accién solicitando dafios y perjuicios al autor. Si no que para que
pueda ser viable, entablar una accién de cesacion, es necesario que la conducta que provoca
tales perjuicios se realice, por su titular, de forma reiterada y persistente, entendiendo que la
justificacion de esta accion se halla en el propédsito de evitar, la causacién futura o el

agravamiento de los dafios ya existentes.

Con frecuencia la solicitud de cesaciéon por actividad dafiosa ha sido utilizada frente a la
posibilidad, que brinda el articulo 10.1. a) de la LPH, a los propietarios, de hacer las
reparaciones que estimen necesarias, en los elementos comunes, sin recabar previamente un
acuerdo comunitario. Por lo que, para evitar estas obras, que voluntariamente hace un

propietario, la comunidad dispone de esta acciéon de cesacion por actividad dafiosa.

Finalmente cabe afadir respecto a esta conducta, que el precepto no entra a valorar si estos
desperfectos son causados de forma intencionada, concurriendo dolo, si no que basta con
que se constate que los dafios produjeron agravios econémicos para poder imputarselos a su
autor, por lo que en materia de propiedad horizontal existirfa un sistema de responsabilidad

objetiva.
3.3 Actividades molestas, insalubres o nocivas, peligrosas e ilicitas.

Antes de pasar a analizar cada una de estas actividades, es necesario realizar algunas pequefias

precisiones en aras de facilitar su comprension.

116 CRESPO ALLUE, F, op. Cit., pag.49.
117 ALVAREZ OLALLA, P, op. Cit., pag.401.
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La cuestiéon que ha causado mayor controversia surge de la introduccion, en la reforma de la
Ley de Propiedad Horizontal de 1999, de la expresién de actividades que “comtravengan las

disposiciones generales”.

En un principio con Ley de Propiedad Horizontal de 1960 y posteriormente con la aparicién
en 1961 del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (MINP)'".
Las actividades mencionadas en este reglamento constitufan unicamente una mera sospecha
de su consideraciéon como molestas, sin embargo, correspondia a los juzgados y tribunales

analizar, caso por caso, si realmente, tales actividades, podfan enmarcarse en tal precepto.

De igual manera sucedia con las autorizaciones y licencias otorgadas por la administracion,
para el desarrollo de una actividad, las cuales, por el mero hecho de ser otorgadas, no
dispensaban a éstas de poder ser catalogadas como tales. tal y como se indica el FJ 2° de la
SAP de Céceres 593/2023 de 4 de julio de 2023'"’, siendo lo relevante, como se ha establecido
de forma unanime por la doctrina, y como encontramos, también, en la SAP de Ledn
627/2019 de 15 de mayo de 2019" en su FD 2° que “Que la molestia sea notoria y ostensible, o lo
que es lo mismo, no basta una pequena dificultad o trastorno, sino que se exige una determinada gravedad,
una afectacion a la pacifica convivencia juridica, en el sentido de "evidencia y permanencia en el peligro o en
la incomodidad"" que exceda y perturbe aquel régimen de estado de hecho que es usual y corriente en las

relaciones sociales”.

Pero como apuntabamos al principio, con la reforma de 1999 la expresion utilizada por el
legislador, actividades “gue contravengan disposiciones generales”, parecia que querfa dar a entender
que solo quedaban prohibidas las actividades que estuvieran mencionadas en el reglamento
de 1961 o para las cuales no se hubiera obtenido autorizaciéon administrativa, provocando
esto una solucién inaceptable, dado que muchas actividades a pesar de cumplir estos
requisitos eran evidentemente reprochables, esto lo podemos observar en el FD 2° de la

sentencia anteriormente mencionada'?.

118 Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

https://www.boe.es /buscar/doc.php?id=BOE-A-1961-22449

119 SAP de Caceres 593/2023 de 4 de julio, F] 2° ‘“Redteramos que el cumplimiento de las disposiciones
administrativas no exonera de responsabilidad al antor de un daio cnando su mismo acaecimiento revela la insuficiencia
de las medidas adoptadas en su cumplimiento para prevenir y evitar el resultado acaecido”

120 SAP de Le6n 627/2019 de 15 de mayo de 2019.

121 SAP de Leén, op., Cit., FD 2° “La autorizacion administrativa de la actividad permite estimar de principio
acreditado el cumplimiento por la instalacion y su emplazamiento de las disposiciones establecidas en interés general
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Este criterio, por el contrario, si que serfa aceptable para las actividades insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas. Las cuales de no estar incluidas en el reglamento o venir autorizadas por
una licencia administrativa, y siempre que no estuvieran prohibidas de manera expresa por
los estatutos (o por el titulo constitutivo), la comunidad no podria interponer una acciéon de

cesacion.

Es preciso indicar, que, en relaciéon con las actividades nocivas, insalubres y peligrosas, resulta
muy complicado hacer una clasificacién de las actividades que podrian integrarse dentro de
cada una de estas, debido a que el tratamiento que se dé a cada una de ellas depende de las

particularidades que se den en cada caso concreto.

Por ultimo, hay que decir que pese a que el Reglamento de 1961, fue derogado formalmente
por Ley 34/2007 de 15 de noviembre, de Calidad del Aire y Proteccién de la Atmdsfera'®,
se sigue haciendo uso de este, en caso de ausencia de ordenanzas municipales. Ademas, sigue
siendo el unico texto legal que recoge una definicién de cada una de estas actividades, por lo

que, los tribunales siguen haciendo alusion al reglamento para definir las actividades MINP.
3.3.1  Actividades molestas.

La tunica definicién de estas actividades la encontramos en el articulo 3 del Reglamento de
Actividades MINP, el cual dice “Serin calificadas como molestas las actividades que constituyan una
> 1)
incomodidad por los ruidos o vibraciones que produzcan o por los humos, gases, olores, nieblas, polvos en
suspension o substancias que eliminen”. Como indicamos anteriormente se aplica en ausencia de

reglamentos u ordenanzas municipales que regulen en cada localidad estas cuestiones.

En Valladolid la regulacién en relacién con el ruido la encontramos en la Ordenanza sobre

ruidos y vibraciones de 7 de mayo de 2013'*.

Debido a esta regulacion tan general, es preciso remitirnos a las numerosas sentencias
recaidas en materia de actividades molestas, que son las que han ido perfilando y concretando

caso por caso lo que podemos entender por actividades molestas.

para su puesta en funcionamiento; aungue sin olvidar que no alcanza a asegurar el normal desarrollo de la actividad
licenciada, ni lega a legitimar las inmisiones nocivas o molestas que de él puedan derivarse en perjuicio de sus vecinos”.
122 T ey 34/2007, de 15 de noviembre, de Calidad del Aire y Proteccién de la Atmosfera.
https://www.boe.es/eli/es/1/2007/11/15/34/con

123 Ordenanza sobre ruidos y vibraciones de 7 de mayo de 2013.
https://www.valladolid.es/es/ayuntamiento /normativa/ruidos-

vibracionesordenanza.ficheros/123883-24%200rdRUIDOS.pdf
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https://www.valladolid.es/es/ayuntamiento/normativa/ruidos-vibracionesordenanza.ficheros/123883-24%20OrdRUIDOS.pdf

En un intento, entonces, de dar una definiciéon de actividades molestas y de los requisitos que
deben concurrir para que una actividad pueda calificarse como tal, nos remitimos a la SAP
de La Rioja 411/2022 de 30 de septiembre de 2022'** en la que en su FD 2°, apartado 2,
recoge que una actividad “lo serd si se traduce en actividades molestas para los vecinos de gravedad o
entidad suficiente, es decir, en tanto vayan mds alld de los limites tolerables y asumibles por la comunidad en
relacion al normal ejercicio de las relaciones sociales y las pantas ordinarias de la convivencia; y debemos
adelantar que precisamente esto es lo que agui sucede, en especial en atencion a la reiteracion, habitualidad y
persistencia de las molestias durante tan largo periodo de tiempo pese a las advertencias efectuadas por la
Comunidad” definicion que podemos encontrar en términos similares en otras sentencias
como en la SAP de Alicante 3362/2022 de 14 de septiembre de 2022 FD 4°'** 0 en la SAP
de Cantabria 1222/2023 de 21 septiembre 2023 FD 5° '*°.

De todas estas sentencias podemos extraer que una actividad molesta es aquella cuya
intromisién produce una alteracion de la convivencia y se excede de los limites normales que
se deben soportar, perjudicando las relaciones sociales y creando un ambiente hostil entre

los vecinos.

En cuanto a los requisitos que debe reunir una actividad molesta para poder ser condenada,
la SAP de Madrid 13618/2023 de 11 septiembre de 2023'*", en su FD 2° recoge: “Como seiiala
en sobre esta cuestion la sentencia SAP de Barcelona de 9 de octubre de 2015 " Son requisitos que la
Jurisprudencia exige para el éxito de la accion de cesacion: 1) que sé de una actividad, lo que supone cierta
continuidad o permanencia de la realizacion de actos singulares ( STS 22 diciembre 1970 ); 2) que la
actividad sea incémoda, es decir, molesta para terceras personas que habiten o hayan de permanecer en algrin
Iugar del inmueble en el que se desarrolle la actividad ( SSTS 8 abril de 1965 , 18 enero 1961 y 30 abril
1966 ), esto es, que exista un sujeto pasivo determinado al que la actividad incomoda pueda afectar, siendo
éste las personas que habitan o hayan de permanecer en la misma finca y no personas indeterminadas o
inconcretas ( SSTS 7 octubre 1964 - y 10 abril 1967 ); y 3) que la molestia sea notoria y ostensible, esto
es, no basta una pequena dificultad o trastorno, sino que se exige una dosis de gravedad, una afectacion de
entidad a la pacifica convivencia juridica lo que obliga a una ponderacion de cada caso concreto (STS 8 abril
1965 ), teniendo sentado el Tribunal Supremo que la base de la notoriedad estd constituida por la "evidencia
'y permanencia en el peligro o en la incomodidad" (S. 20 abril 1965), entendiendo, asimismo, gue "...en el

concepto de actividad notoriamente incomoda debe incluirse aguella actividad cuyo funcionamiento en un orden

124 SAP de La Rioja 411/2022 de 30 de septiembre de 2022.

125 SAP de Alicante 3362/2022 de 14 de septiembre de 2022 FD 4°.
126 SAP de Cantabria 1222/2023 de 21 septiembre 2023 FD 5°.

127 SAP de Madrid 13618/2023 de 11 septiembre de 2023.
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de convivencia, excede y perturba aquel régimen de estado de hecho gue es usual y corriente en las relaciones

sociales”.

Una vez delimitado el concepto de actividades molestas, podemos acudir también a la
jurisprudencia para, en un intento de hacer una enumeracion de estas, exponer las actividades
que se han ido calificando en la practica como molestas. Aunque es necesario advertir que la
calificacién como molesta no viene determinada por la actividad, considerada de manera

aislada, si no por las formas en las que estas se desarrollan y las circunstancias de cada caso.

Asi podemos ver como la SAP de Madrid 8112/2022 de 8 junio de 2022 '**o la SAP de La
Rioja 411/2022 de 30 de septiembre de 2022'*, califican a la prostitucién como una actividad
molesta, afirmando en ambas que su consideracién de molesta no radica en la actividad de la
prostitucion propiamente dicha, sino en el trasiego de personas desconocidas por los
porttales, los perjuicios y desperfectos que los clientes causaban en los elementos comunes,
la equivocacion en las llamadas a los timbres en altas horas de la madrugada o los ruidos que

provenian de dichos locales.

Una peculiaridad respecto a los locales y bares situados en las plantas bajas, la encontramos
en la SAP de Palma de Mallorca 684/2023 de 14 marzo de 2023", en la que en su FD 3°,
recoge la jurisprudencia establecida por la AP de Barcelona, en la que se declaré que los
ruidos provenientes de las terrazas de un bar solo les eran imputables a estos, cuando
derivaban de una actividad que se desarrolla dentro del establecimiento o que desarrollada

en el exterior tuviera su origen en el interior del local.

128 SAP de Madrid 8112/2022 de 8 junio, FD 3°: “.. Jos vecinos han tenido que soportar clientes esperando en
el descansillo, zona comiin del inmueble, incluso ebrios, asi como han tenido que soportar continuas lamadas a los
telefonillos a cualguier hora del dia, y el portero sufrid varios enfrentamientos con los clientes”.

“E/ propio Presidente de la Comunidad a fecha de presentacion de la demanda, como voz, de los propietarios, describid
testificalmente las quejas que los vecinos le habian trasladado, como que alguno de ellos, con hijos menores o no, temian
que estos (sobre todo las hijas) se encontrasen con extraiios o gente ajena a la comunidad en un horario en el que sélo
estaban los clientes esperando en la puerta o en el descansillo comiin de edificio. Declard también sobre los ruidos de
Jjadeos sexuales procedentes del negocio, que legan al piso de arriba, que no dejan estudiar a los hijos”.

129 SAP de La Rioja 411/2022 de 30 de septiembre, FD 2° “S7 bien el ¢jercicio de la prostitucion, en si mismo
considerado, no cabe incardinarlo sin mids como cansa por si sola determinante del ejercicio de la accion prevista en el
art. 7.2 LPH, si lo serd si se traduce en actividades molestas para los vecinos de gravedad o entidad suficiente...”

“Y es que independientemente de la valoracion social de la actividad en cuestion pueden concurrir factores adicionales
que hacen insoportable convivir con su ejercicio. Asi, la perturbacion constante y continua del descanso nocturno dado
el habitual horario de ejercicio, el trasiego de clientela con lamadas al timbre por equivocacion y en horas intempestivas,
posibles datios o altercados, en un inmueble residencial en el cual se esperan comportamientos acordes con ese nso por
parte de sus vecinos y de quienes con ellos se relacionen, pueden resultar objetivamente incardinables en los supnestos del
art. 7.2 Ley de Propiedad Horizontal”.

130 SAP de Palma de Mallorca 684/2023 de 14 marzo de 2023 FD 3°.
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Entre las actividades molestas, también encontramos en algunos casos, conflictos, que
plantean mayores problemas en su resolucién, como son las actividades que producen ruido,
olores 0 humos contaminantes. Su mayor dificultad radica en que estas actividades vulneran
derechos fundamentales, al producir una inmision en lo derechos de otros propietarios.
Ejemplo de ello encontramos la SAP de Badajoz 1751/2021 de 22 de diciembre de 2021"",
en la que recoge la doctrina del Tribunal Constitucional, en su FD 4°, al afirmar que “Yos
derechos a la integridad fisica y moral, a la intimidad personal y familiar y a la inviolabilidad del domicilio
han adquirido también una dimension positiva en relacion con el libre desarrollo de la personalidad, orientada
a la plena efectividad de estos derechos fundamentales. Habida cuenta de que la Constitucion no consagra
derechos meramente tedricos o ilusorios, sino reales y efectivos, resulta imprescindible asegurar su proteccion no
$6lo frente a las injerencias tradicionales, sino también frente a los riesgos que puedan surgir en una sociedad

tecnoldgicamente avanzada.”

Esta sentencia también trae a colacién varios casos que llegaron al TEDH, en los que se

alegaba que el ruido constitufa una vulneracién al derecho a la intimidad personal y familiar.

La primera de ellas se trata del STEDH Loépez Ostra contra Espafa de 9 de diciembre de
1994'”, en la que se declaraba que los malos olores provocados por una planta depuradora
vulneraban el derecho, de un propietario de una vivienda proxima, a disfrutar de su domicilio

y de su vida privada y personal.

En referencia con el ruido y la posible vulneracién de derechos fundamentales también
encontramos la STEDH Martinez Martinez contra Espafia de 11 de octubre de 2008' y la

STEDH Cuenca Zatzoso contra Espafia de 16 de enero de 2018", en la que en ambas se

131 SAP de Badajoz 1751/2021 de 22 de diciembre de 2021, FD 4°.

132 STEDH Lépez Ostra contra Espafia de 9 de diciembre de 1994: “ No es necesario mencionar, sin
embargo, que los danios graves al medio ambiente pueden afectar al bienestar de una persona y privarla del disfrute de
su domicilio de tal modo que su vida privada y familiar se vea perjudicada, sin por ello poner en grave peligro la salnd
de la interesada’”.

133 STEDH Martinez Martinez contra Espafia de 11 de octubre de 2008: “¢/ articulo 8 tiene esencialmente
por objeto proteger al individuo contra injerencias arbitrarias de los poderes priblicos, no se limita a obligar al Estado
a abstenerse de tales injerencias: a este compromiso, s bien negativo, pueden antadirse obligaciones positivas inberentes
a un respeto efectivo de la vida privada o familiar (sentencia Airey c. Irlanda del 9 de octubre de 1979, § 32, serie A
no 32). Tanto si el asunto se enfoca bajo la perspectiva de una obligacion positiva a cargo del Estado que consistiria en
adoptar medidas ragonables y adecnadas para proteger los derechos que para los demandantes derivan del parrafo 1
del articulo 8, como si se trata de una injerencia de una autoridad priblica a justificar desde la perspectiva del parrafo
2, los principios aplicables son bastante proximos (Oluié c. Croacia, n 0 61260/08, § 46, 20 de mayo de 2010)”.
134 STEDH Cuenca Zarzoso contra Espafia de 16 de enero de 2018: “INo obstante, el Tribunal seiala que
dichas medidas fueron insuficientes en este caso concreto. La normativa para proteger los derechos garantizados sirven
de poco si no se gjecutan apropiadamente y el Tribunal insiste en que el Convenio trata de proteger derechos efectivos,
no tedricos.”
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condena al estado espafiol por la incorrecta actuacion de los respectivos ayuntamientos, por

no adoptar las medidas correspondientes para evitar los ruidos.

Finalmente, respecto a consideracién la contaminacion acustica y odorifera como actividades
molestas, cabe hacer referencia a una ultima cuestién, que trata la mencionada SAP de
Badajoz, que en mi opinidn, es poco conocida entre la poblacién y tiene gran relevancia en
los litigios que con frecuencia se suscitan entre vecinos, y es como encontramos en el FD 5°
que e/ hecho de sobrepasar la normativa reglamentaria en lo tocante a los decibelios no constituye en si
misma una actividad molesta, sino tan solo un indicio mas a valorar.” Es decir, que no puede tildarse
de molesta una actividad. por el mero hecho de que en una prueba de sonido se superen los

decibelios permitidos. Teniendo unicamente relevancia, dicha prueba, a efectos probatorios.

Para concluir con estas actividades, hemos de hablar de un problema de la actualidad y al que
anteriormente hicimos referencia, como es el uso de la vivienda como apartamento turistico,
asi, como su posible consideracién como actividad molesta y si esa consideraciéon de molesta

puede venir determinada por el uso excesivo de los elementos comunes.

No hemos de olvidar que la prohibicién del uso de vivienda como apartamentos turisticos
podria constituir una vulneraciéon del derecho de libertad de empresa, la cual estaria

justificada siempre que con ella se velara por el interés comun o general de la comunidad.

De esta manera, algunos autores'” han considerado que la forma mis efectiva para lograr,
por parte de la comunidad de propietarios, que el uso de la vivienda como apartamento
turfstico se entienda incluido en la clausula estatutaria -que normalmente no contiene de
forma expresa y clara la prohibicién- es probar que dicha actividad constituye una actividad
molesta. Entendiendo que la finalidad dltima de las clausulas, contenidas en los estatutos que
prohiben dedicar los apartamentos a actividades econémicas, comerciales. . .etc, es evitar el
desarrollo de actividades molestas. Viendo justificada la restriccion de derechos
fundamentales en la defensa del interés comun. Con esto la comunidad evitaria el conflicto,
antes expuesto, de si la clausula contiene la prohibicién, de forma expresa, de la actividad,
que es objeto de cesacion, bastando con probar que es una actividad molesta y que el fin

ultimo de la clausula es evitar este tipo de actividades.

135 CERDEIRA, BRAVO, DE MANSILLA, G., “Probibicion estatutaria de pisos turisticos en comunidades de
vecinos: spor ser una actividad econdmica o potencialmente molesta y abusiva? (Comentario a las SSTS de 27 y 29 de
noviembre de 2023)”, Actualidad civil, n° 2, Legalteca. 2024
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En apoyo a este argumento podemos encontrar la STS 5197/2023 de 27 de noviembre de

2023 en la cual el conflicto surgia en relacién con una comunidad de propietarios,

b

subdividida esta en dos subcomunidades cada una con su propio portal y su propia junta.

Esta division se justificaba en que una de ellas, con su correspondiente portal estaba
destinado para los pisos de uso residencial y la otra, también con su correspondiente portal,

para las viviendas cuyo uso se destinaba a actividades comerciales.

El conflicto se ocasion6 debido a la utilizacién de una de las viviendas pertenecientes a la
primera comunidad a la actividad de apartamento turistico, ademas de que se coloc6 también
en el portal, de la primera subcomunidad, una placa anunciadora de tal actividad,
argumentando los demandados que los estatutos no recogian una prohibiciéon clara y expresa
de la actividad desempefiada. Sin embargo, el Tribunal Supremo se pronuncié en contra de
esto, considerando que, si bien no se recogia de forma clara y expresa, la finalidad de los
estatutos era evitar actividades molestas derivadas de los usos comerciales como por ejemplo

el trasiego de gente desconocida y que el uso de apartamentos turisticos vulneraba tal

finalidad'’.

Pero este criterio no es unanime, encontrando la STS 315/2024 de 29 de enero de 2024'%,
en la cual los estatutos prohibifan la utilizaciéon de las viviendas como fondas o pensiones,
entendiendo el demandado que no se podia incluir, el uso turistico de un apartamento, dentro

de esta clausula.

El Juzgado de Primera Instancia de Madrid considerd, al igual que en la sentencia anterior,
que esta prohibicién pretendia evitar el ir y venir de personas de forma constante y que, por
ello, atendiendo al interés general, que protege la clausula estatutaria, se entendfa incluido, en

la clausula, el uso de una vivienda como apartamento turistico, y por tanto prohibida.

136 STS 5197/2023 de 27 de noviembre de 2023, FD 4°.

137 STS 5197/2023 de 27 de noviembtre, FD 4°: “De /a lectura, ahora, de la escritura de obra nueva y division
horizontal, se observa que los predios comunitarios, destinados a vivienda, son diferenciados de las oficinas y locales, y
tienen su acceso exclusivo por el portal uno, sito en la calle Progreso (antes Diecinueve de Julio), todo ello con la finalidad
pretendida de distinguir los usos empresariales de los meramente residenciales, con evitacion de las molestias derivadas
del trasiego de personas y cosas’.

138 STS 315/2024 de 29 de enero, FD 3° 2.3: “En relacion con el motivo tercero, afirma que debe ser inadmitido
_y desestimado por no alcanzarse la cuantia requerida, asi como por falta de interés casacional al no conculear la sentencia
recurrida la doctrina jurisprudencial de esta sala, 3, ademds, que la actividad de alojamiento turistico no es
intrinsecamente molesta o daniosa, menos en el presente caso, ya que no se ha probado que lo sea y asi lo ba considerado
la sentencia recurrida’.
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Sin embargo, la Audiencia Provincial de Madrid y posteriormente el Tribunal Supremo,
consideran que tal actividad no puede considerarse como una actividad molesta y menos en
ausencia de prueba que lo demuestre. Por lo que a diferencia de la STS 5197/2023, la
justificacion de la clausula en una actividad molesta no era suficiente (indicar que en la
presente sentencia el Tribunal Supremo termina considerando que la actividad turistica queda
prohibida por estar incluida en los estatutos, pero no por la circunstancia que analizamos en

el presente epigrafe).

Concluyendo con la consideracion de molestas de las viviendas destinadas al uso tutistico y
en relacidon con el uso excesivo de los elementos comunes, la SAP de Valencia 5968/2013 de

20 de noviembre de 2013"”; afirma en el FD 2°, que la dnica solucién para paliar esta

b
problematica, originada por el constante cambio de clientes, es recurrir al mecanismo que
pone a disposicion el articulo 17.12 de la LPH, consistente en aumentar las cuotas de los

propietarios que realicen esta actividad, aumento que no podra ser superior a un 20%.
3.3.2  Actividades insalubres.

Recogidas en el articulo 3 del reglamento de actividades MINP, “Se calificardn como insalubres
las que den lugar a desprendimiento o evacuacion de productos que puedan resultar directa o indirectamente

perjudiciales para la salud bumana”.

Se tratan de actividades en las que existe escasa jurisprudencia y las cuales nunca se analizan

de forma aislada sino siempre concurriendo con la calificacién de molesta.

Como actividad insalubre, podemos encontrar la SAP de Barcelona 6372/2022 de 16 de
junio de 2022'*, la cual califica como insalubre la acumulacién de basura debido al sindrome

Di6genes que padece la recurrente y en la cual el Tribunal contempla, a lo largo de toda la

139 T.a SAP de Valencia 5968/2013 de 20 de noviembre, FD 2° “por los consustanciales inconvenientes que
puede suponer para el normal desarrollo de la vida comunitaria el continno trasiego de personas con empleo de elementos
Comnnes, como son ascensores, piscina, entrega de llaves de las casas y mandos de garaje, etc..., con el arriendo turistico
por dias, concebido para sus moradores permanentes y no para los ocasionales, y en la linea de lo que se seiiala en la
sentencia de primera instancia. Y ello no obstante no emplear para tales menesteres en la actualidad mds que 4 de las
viviendas la recurrente del conjunto de 330 existentes, puesto que en todo caso se aprovecha la infraestructura de la
Comunidad para la realizacion de nna actividad lucrativa de explotacion con fines hoteleros, y asi se publicita en
internet, incluso utilizando expresamente la denominacion de habitaciones de hotel y reservas, relaciondndolo con
Servicios propios de esta actividad, como el regular de trasportes, ventas de entradas, gona de juegos infantiles, seguridad
24 horas, piscina, gimnasio y sauna, ete. (folios 96, 101 y 103), sin que estuviera previsto el edificio para dicha
explotacion para negocio de sus propietarios y arrendatarios”.

140 SAP de Barcelona 6372/2022 de 16 de junio de 2022.
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sentencia, que la inquilina vive rodeada de basura y que ha ocasionado entre otras malos

olores y aparicion de ratas, constituyendo esto una actividad insalubre.
3.3.3  Actividades nocivas.

Aparecen definidas en el articulo 3 del Reglamento de actividades MINP, en los siguientes
términos ‘Se aplicara la calificacion de nocivas a las que, por las mismas causas (las previstas en la
definicion de actividades insalubres), puedan ocasionar dasios a la rigueza agricola, forestal, pecuaria
0 piscicola.”. Por lo que resulta claro que en materia de propiedad horizontal poca operatividad
va a tener tal calificacién, por lo que muchos autores han considerado que deberfa suprimirse
uno de los dos términos — insalubres o nocivas- reconduciendo todas ellas en un unico

término.

Al respecto hay que invocar el criterio establecido por FUENTES LOJO', el cual hace una

interpretaciéon mas amplia del presente concepto y del anterior, afiadiendo:

1. Se podran calificar como nocivas, no solo las actividades que provengan de la
industria o de una profesion, si no también aquellas que provengan de la persona
titular, ocupante o personas que de esta dependan.

2. Hay que estar, en todo caso, a lo que indiquen las disposiciones sanitarias recogidas
en las normas administrativas y en las ordenanzas municipales, asi como a las
decisiones adoptadas por la autoridad de esta clase.

3. Que las clausulas estatutarias que prohiban estas actividades han de ser cumplidas

mas estrictamente debido a la trascendencia que estas pueden tener para las personas.

3.3.4  Actividades peligrosas.

De nuevo acudimos al Reglamento como primera aproximacion a este tipo de actividades,
que dice “Se consideran peligrosas las que tengan por objeto fabricar, manipular, expender o almacenar
productos susceptibles de originar riesgos graves por explosiones, combustiones, radiaciones u otros de andloga

importancia para las personas o los bienes”.

141 FUENTES-LOJO RIUS, A., FUENTES-LOJO LASTRES, A., & O'CALLAGHAN MUNOZ,
X. Nueva suma de arrendamientos urbanos: comentarios a la 1.ey 29/ 1994, de 24 de noviembre, de Arrendansientos
Urbanos, adaptada al Real Decreto ey 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alguiler. Thomson Reuters-Aranzadi, Cizur Menor (Navarra) (2019) pag. 367.
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A diferencia de las otras actividades, en las peligrosas, el reglamento recoge una serie de

prohibiciones a lo largo de su articulado, para evitar el desarrollo de estas.

Encontrando, por tanto, el articulo 23 del reglamento, la prohibicion, de que en los edificios
que se destinen a viviendas, se establezcan industrias para las que sea necesario el uso de

materias primas inflamables o explosivas.

El articulo 24, establece la prohibiciéon de almacenar sustancias inflamables y explosivas,
haciendo una enumeracién de las que tienen esa consideracion, entre las que enumera:
Albmacenes al por mayor de articulos de drogueria, almacenes al por mayor de articulos de perfumeria,
almacenes al por mayor de articulos de limpieza, almacenes al por mayor de productos quinicos y almacenes

al por mayor de abonos nitrogenados”.

Hay que tener en cuenta, en relacién con las actividades peligrosas, y en general con todas
las expuestas anteriormente, el momento en el que nos encontramos, es decir hay que atender
a los avances técnicos, dado que se trata de un concepto dinamico, y lo que hoy puede

considerarse como actividad peligrosa puede que mafiana no.

También es criterio compartido, como afirma ALVAREZ OLALLA'? o GALLEGO
BRIZUELA'’, que las actividades que generan riesgo estin presentes en todas las
comunidades de propietarios y no por ello estan prohibidas, siempre que el riesgo se
mantenga en unos niveles tolerables y que la probabilidad de que este ocurra se reduzca a
casos fortuitos o de fuerza mayor. Ademas de estos requisitos, se afiade la obligacion, de que
realizar inspecciones periddicamente, ya que una actividad cuyo riesgo es inocuo puede verse
incrementado por su abandono. Ejemplo de estas actividades son la presencia en todas las
comunidades de calderas, cocinas de gas o ascensores, los cuales, es cierto, que en ocasiones
fallan, pudiendo producir explosiones u otros perjuicios, no resulta razonable su prohibicion,

ya que la probabilidad de que sucedan es muy reducida.

Ademas de las consideraciones expuestas en el parrafo anterior, FUENTES LOJO'* afiade

algunas otras, como que, para que se califique una actividad como peligrosa no es necesario

142 ALVAREZ OLALLA, P, op. Cit., pag. 410.

143 GALLEGO BRIZUELA, C, op. Cit, pag 247.

144 FUENTES-LOJO RIUS, A., FUENTES-LOJO LASTRES, A., & O°’CALLAGHAN MUNOZ,
op. Cit, pags 386 y 387.
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el dafio, ya que entonces entrarfamos en el concepto de actividades dafiosas, siendo suficiente

que exista un estado continuo de peligro, que signifique una probabilidad de dafo.

Al igual que en las actividades anteriores hay que estar, en todo caso, a las ordenanzas

municipales de las localidades en las que se desarrolle cada caso concreto.

Un caso muy reciente respecto a las actividades peligrosas lo encontramos en la STS
1025/2024 de 23 de febrero de 2024'*, en la cual se solicitaba la prohibicién del uso de un
trastero como garaje, debido a que el ayuntamiento de Villena solo habia concedido la
autorizacion para 26 plazas de garaje y que cualquier modificacion al respecto vulneraba las
condiciones de seguridad y que, ademas, en caso de accidente, podia mermar los derechos de

los propietarios en relacion con el seguro colectivo

Tras su oportuna tramitacién en primera y segunda instancia, con fallos opuestos, llega al
Tribunal Supremo el cual en su FD 2° con apoyo en el reglamento de actividades MINP y
las ordenanzas municipales, consideran que el uso de un trastero como garaje supone una

actividad peligrosa.
3.3.5  Actividades ilicitas.

Las actividades ilicitas aparecieron, con la reforma de la Ley de Propiedad Horizontal de
1999, como sustitucion a las actividades zzzzorales a las que hacia alusion el texto original de

la ley 49/1960.

Con las actividades inmorales, la redaccion original, pretendia acabar con una actividad que
en el momento tenfa un gran auge, que era la prostitucion. Sin embargo, esta sustitucion fue
llevada a cabo por el legislador para acabar con el gran subjetivismo que producia el término
“inmoral”, ya que en el juicio de moralidad entraban en juego las concepciones ideologicas y

las pautas éticas de la comunidad, provocando una gran inseguridad juridica.

145 STS 1025/2024 de 23 de febrero, FD 2% “En la sentencia 446/2002, de 9 de mayo, una de las citadas
por la recurrente, consideramos acertada la apreciacion del tribunal de apelacion que habia condenado a los
codemandados a cesar en la actividad o negocio de garaje que ejercian en el local de su propiedad, rechazando gue
aquellos pudieran cambiar el destino sefialado en la escritura de obra nueva y propiedad horizontal de almacén a garaje
Y aparcamiento de coches, con el argumento de que no tenia la misma finalidad un local destinado a almacén para
guarda de objetos que un local destinado a garaje para gnarda y circulacion de vebiculos, y de que la industria de garaje
estaba clasificada como peligrosa en el Reglamento de 30 de noviembre de 1961
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Ahora bien, el cambio que se ha llevado a cabo, introduciendo el termino de ‘“Wiitas”
tampoco ha sido visto con agrado entre el sector, ya que, en palabras de ALVAREZ

OLALLA'", “toda actividad ilicita, por su propia definicion, contraviene disposiciones generales”.

Para aproximarnos a la cuestioén de actividades ilicitas, hay que empezar diciendo, en relacion
con la redaccién del texto original, que una actividad inmoral no significa que sea ilicita, con
ilicita el legislador quiere referirse aquellas actividades con las que se vulnera una norma de

derecho positivo.

Pero entonces cabria preguntarse ¢La vulneracion de cualquier norma (ya sea civil, penal o

administrativa) es adecuada para la interposicién de la accién de cesacion?

Respecto a las actividades que contravienen normas civiles, es dudoso que por el mero hecho
de ser actos o contratos con objeto o causa ilicita sean suficiente para que prospere dicha

accion.

En relacién con las actividades que vulneran disposiciones administrativas, FUENTES
LOJO™ explica esta cuestién planteando la duda de si serfa ilicita la actividad de uso turistico
si no se han solicitado las preceptivas licencias, diciendo “Entendenios que habrd que estar al caso
concreto, pues no es lo mismo haberle sido negada la licencia por no reunir los requisitos o por defectos no
subsanables o ni siquiera solicitarla con cardcter definitivo, que no hacerlo en un plazgo prudencial o estar
pendiente de la misma de meros tramites, o bien tenerla y no haber cumplido en el plazo una pequena variacion

técnica”

Finalmente, las actividades contrarias a las normas penales son las unicas respecto a las cuales
existe criterio unanime, incluso algunos autores consideran que, por actividades ilicitas, y de
acuerdo con la interpretacion restrictiva que hay que hacer de este término, solo se entienden

incluidas las que contravienen las normas penales mas graves.

Por dltimo, cabria decir que en la actualidad tendrfan encaje actividades como el trafico de
drogas, la inmigracién clandestina, la falsificaciéon de la moneda, etc. Siempre teniendo en

cuenta que la actividad tiene que desarrollarse o preparase en el interior de la vivienda.

146 ALVAREZ OLALLA, P, op. Cit., pag. 412.
147 FUENTES-LOJO RIUS, A., FUENTES-LOJO LASTRES, A., & O’'CALLAGHAN MUNOZ,
op. Cit, pag. 368.
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Respecto a otras actividades que no sean ilicitas siempre se podra intentar que prospere la
accion de cesacion, probando que dichas actividades pueden ser molestas, insalubres, nocivas

o peligrosas.

En conclusién y en palabras de ORDAS ALONSO™® para que la accién de cesacién
prospere en cualquiera de las actividades expuestas, en este epigrafe, tienen que concurrir

alguno de los siguientes requisitos:

1. Que la conducta sea realice de forma continuada o permanente, para que pueda
considerarse como actividad.

2. Que esa actividad pueda considerarse como una actividad MINP para terceras
personas que habiten o deban permanecer en algin lado del inmueble en el que la
actividad se desarrolla.

3. Que la molestia sea notoria, ostensible o evidente y que altere de manera sustancial
la convivencia pacifica entre los vecinos.

4. Que dicha actividad se desarrolle en el interior de un local o inmueble o que se inicien
en el interior, aunque luego continden en el exterior, asi como las que se lleven a cabo
en elementos comunes.

5. Que dicha actividad tenga como autor al propietario o por el ocupante de dicho

inmueble.

3.4 Sanciones impuestas por la comunidad.

Ante la indefension de las comunidades de propietarios contra el incumplimiento, por parte
de los vecinos de las normas que rigen dicha comunidad, se ha planteado la cuestion de las
facultades sancionadoras o persuasivas de las que dispone la comunidad, para mantener el

orden dentro de la comunidad.

Con la intencién de logar preservar este orden, algunas comunidades han intentado
establecer un régimen de sanciones econémicas, lo que ha llevado a cuestionarse la legalidad

y viabilidad de este régimen en distintas sentencias.

En primer lugar, hay que afirmar que esta prohibido establecer un régimen sancionador en

los estatutos de la comunidad o en el reglamento de régimen interno y la razén, que los

148 ORDAS ALONSO, M., op. Cit., pag. 114-115.
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tribunales han encontrado para prohibir esta practica, ha sido esgrimida en diferentes

ar, gumento S.

En oposicién, a esta prohibicién, algunas sentencias consideraban que las comunidades si
que tenfan capacidad sancionadora, siempre que, junto al sistema de multas, se aprobara, por
la junta, un procedimiento sancionador que permitiera, al comunero infractor, comparecer y
defenderse, antes de la imposicion de la sancién. Este razonamiento lo encontramos en el

FD 4° de la SAP Santa Cruz de Tenerife 423/2019 de 26 marzo de 2019'¥.

Otras sentencias prohiben, directamente, la existencia de un régimen sancionador, con
independencia de la existencia de un proceso que permita comparecer y defenderse al

propietario sancionado.

En linea con este criterio encontramos la SAP de las Palmas 2391/2013 de 31 de octubre de
2013 en la cual, el tribunal expresa que la Ley de Propiedad Horizontal, no otorga a la
comunidad la potestad sancionadora, por lo que la comunidad, ante el silencio de la ley, no

puede obrar en ejercicio de esta.

Por lo que para ostentar la potestad sancionadora se requiere una habilitacion legal, dado que
en el derecho sancionador rige el principio de legalidad, y esta no se encuentra en ninguna

ley.
Esta solucion ha sido la aceptada por la mayoria de la doctrina y de los autores.

La unica excepciéon, que permite que la comunidad, tenga algin tipo de capacidad
sancionadora, es en relaciéon con los morosos. Pudiendo imponerles recargos o prohibirles
el uso de los elementos comunes, en tanto continden en situacion de morosidad.
justificandose estas en la necesidad de dotar a la comunidad de un medio de proteccién frente

a la morosidad.

Por lo que, los argumentos fundamentales para prohibir la facultad sancionadora podriamos

decir que son:

149 SAP Santa Cruz de Tenerife 423/2019 ¥D 4°: “No obstante, sea cual fuere la postura sostenida, en lo que
st existe doctrina undnime es en la exigencia, para la posibilidad de imponer sanciones, de la existencia previa de nn
procedimiento previo en el que se garantice la andiencia del comunero afectado”.
150 SAP de las Palmas 2391 /2013 de 31 de octubre de 2013 FD 2°.
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1. El principio de legalidad y de seguridad juridica, ya que, al no existir habilitacion legal
en la LPH, quedarian vulnerados en caso de admitir esta facultad

2. Tampoco existe un criterio normativo para fijar las cuantfas de la multa si no que
quedarfan al arbitrio de cada comunidad.

3. La comunidad no puede ser juez en la imposicion de multas, ya que como dijimos
necesita de una previa autorizacion legal, ademads de la existencia de unos 6rganos
legales, que valoren la gravedad y la autoria de los hechos que se imputan al infractor,

ademas de la existencia de un 6rgano al que se pudiera impugnar la sancion impuesta.

En cuanto a las sanciones que puede imponer la comunidad, también ha tenido esta cuestion

relevancia en materia de uso turistico de las viviendas.

Como expliqué en parrafos anteriores muchos de los problemas que han surgido en relacion
con esta practica, se debe a que, el constante cambio de personas que acuden a dormir a estas
viviendas propicia un uso abusivo o mejor dicho excesivo de los elementos comunes, lo que
esto puede justificar que se incrementen las cuotas de la comunidad, pero en ocasiones esto
no ha sido suficiente y algunas comunidades, en relacién con esta cuestion y con la expresion
de “limitar o condicionar” a la que hace referencia el articulo 17.12 de la LPH, se han llegado
a plantear si reviste de cobertura legal, una posible clausula que prohibiera el uso de

elementos comunes a estos residentes esporadicos.

Esta cuestion, ha sido tratada por la SAP de Barcelona 15282/2011 de 20 de octubre de
2011"" y en la SAP de la Rioja 226/2022 de 13 de mayo de 2022" | la cual entiende que,
para paliar este uso excesivo de los elementos comunes, en detrimento de los comuneros que
los utilizan de modo esporadico, existe la posibilidad de incrementar las cuotas de
propietarios, y que remplazar esta solucién por un acuerdo que prohibiera el uso de los
elementos comunes se entenderfa como abusivo o excesivo. Debido, a que el precio a pagar
por un apartamento turistico, que dispone de diversos elementos comunes (piscina, gimnasio,
pistas de padel, etc), a los que el cliente puede acceder sin ningun tipo de restriccion, sera
mayor que el de un apartamento que no disponga de estos elementos comunes, o que

disponiéndolos su entrada este vetada.

151 SAP de Barcelona 15282/2011 de 20 de octubre de 2011, FD 3°.
152 SAP de la Rioja 226/2022 de 13 de mayo, ¥D 5% " Y no puede estimarse una justificada probibicion del
uso de las instalaciones comunitarias a los usuarios del piso turistico por un mal uso de las instalaciones”
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Cuestion diferente sera prohibir a los morosos el acceso a los elementos comunes, que al
igual que en relaciéon con las sanciones, resulta legal, al ser concebido como un medio de

proteccion.

También, se considera que posee soporte legal la prohibicion de uso de determinados
elementos comunes a los que solo son propietarios de una plaza de garaje. Esta cuestion se
ve reflejada en la STS 2094/2022 de 23 de mayo de 2022', en la que se considerd, ajustado
a derecho el acuerdo que prohibia el uso de la piscina a los que solo posefan una plaza de

garaje.
4. PROCEDIMIENTO FRENTE A LOS INFRACTORES.

Para que prospere la acciéon de cesacion, que es el instrumento adecuado para acabar con las
actividades explicadas anteriormente, el articulo 7.2, en sus tres ultimos parrafos, tipifica el

cauce adecuado que debe seguirse.

Antes de pasar al analisis de este cauce, conviene hacer una breve exposiciéon sobre la
evoluciéon que ha experimentado, desde su redaccion original, en 1960, hasta la redaccion
actual, introducida por la reforma de 2001, aunque la que cambié por completo este

procedimiento fue la que se llevo a cabo en 1999.

La principal, y mas importante, diferencia que encontramos respecto a la redaccion original,
es que, con la redaccion de 1960, ayudado por posteriores interpretaciones y por la practica
judicial, se entendia que el cauce seguido por la comunidad, para instar la accién de cesacion,
era diferente en funcién de que dicha actividad fuera realizada por el propietario o por el

ocupante no propietario.

Respecto a la acciéon de cesacion frente al propietario no ha surgido ningin cambio, en este
caso, la comunidad se dirigfa contra éste, advirtiéndole de que de continuar con dicha

actividad se entablarfa un proceso judicial.

Pero si el actor era el ocupante no propietario, la cosa cambiaba, ya que para instar un proceso
judicial contra el ocupante, habfa que dirigirse contra el arrendador, es decir el propietario, y
la accién a entablar no era una accién de cesacién si no una accion de resolucién del contrato

o del lanzamiento, y en caso de trascurrido un plazo determinado sin que el arrendador

153 STS 2094 /2022 de 23 de mayo de 2022 FD 4°.
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hubiera hecho el requerimiento, acerca de la resolucién del contrato, serfa la comunidad la

que podria subrogarse en los derechos del propietario para logar la resolucion'™

En la actualidad, el precepto alude a “S7 e/ infractor persistiere en su conducta el Presidente...”
entendiendo por tanto que la accidén no distingue entre si el causante es el propietario o el

infractor.

No obstante, la gran mayoria de autores con cierto prestigio en la materia'>, recomiendan
que, aunque el texto legal solo exija requerir al infractor, es recomendable hacer conocer tal

situacion al propietario.

Finalizando esta breve introduccion, es preciso destacar, que el 24 de febrero de 2024, se
propuso por el senado la Ley Organica contra la ocupacion ilegal y para la convivencia vecinal
y la proteccién de la seguridad de las personas y cosas en las comunidades de propietario’,
que se encuentra en tramitaciéon, y que modifica el articulo 7.2 de la ley afiadiendo %4/
propietario y al ocupante legal o ilegal del piso o local no les esta permitido desarrollar en é/ (++)” y también
introduce la posibilidad de un lanzamiento inmediato de las personas que no tuvieran

derecho de uso de la vivienda, ademas de una indemnizacién por dafios y perjuicios.

4.1 Tramite prejudicial.

4.1.1  Finalidad del requerimiento.

La ley no recoge cual es el proposito de este requerimiento, sin embargo, es la finalidad de
este, establecida por la jurisprudencia como luego veremos, la que justifica el formalismo y
rigurosidad que jurisprudencialmente se exige, y asi se recoge en el FD 2° la SAP de Cérdoba

126/2022 de 11 de febrero de 2022", la cual explica de una manera muy acertada en sus

154 CRESPO ALLUE, F, op. Cit., pag. 56.

155 LOSCERTALES FUERTES, D. Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal (14 a ed., Colex, A
Coruifia (2023), Pag. 80: “No obstante, no estard nunca de mds que, siendo el infractor el ocupante no propietario,
se haga constar ignalmente al propietario la situacion, pues quiza por esta via se encuentre la solucion extrajudicial,
aparte de que el art. 9.1 g) bace al titular responsable de los actos que tengan lugar en su piso o local.

ALVAREZ OLALLA, P, op. Cit., pag. 414: “En cualguier caso, resulta conveniente notificarle al menos el
requerimiento realizado al arrendatario, a fin de que pueda tomar las medidas oportunas, entre ellas, instar la accion
resolutoria si ello le conviene, o estar prevenido respecto a nna posible inminente extincion del arrendamiento. Ello sin
perjuicio de que, como mds adelante seiialaremos, no consideramos que deba necesariamente ser demandado, en todos
los casos, en el procedimiento judicial.

156 ey Organica contra la ocupacioén ilegal y para la convivencia vecinal y la proteccién de la seguridad
de las personas y cosas en las comunidades de propietario.
https://www.congreso.es/public_oficiales/1.15/CONG/BOCG/B/BOCG-15-B-64-1.PDF

157 SAP de Cordoba 126/2022, FD 2°: “Iéngase presente con cardcter general y en relacion a lo anterior, que la
Jurisprudencia existente en cuanto a los referidos requisitos de "procedibilidad’" es ciertamente rigurosa, por cuanto que,
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fundamentos de derecho la importancia y exigencias que deben cumplirse para dar por

realizado el requerimiento.

La finalidad del requerimiento lo encontramos en numerosas sentencias, asi podemos ver en
la ya mencionada SAP de Cérdoba 126/2022 de 11 de febrero de 2022 o la SAP de Madrid

1958/2016 de 17 de febrero de 2016', en la cual en su FD2° y FD 3° respectivamente

recogen “Desde un plano mads concreto y en relacion al requisito de procedibilidad consistente en el
requerimiento previo (..) que sus finalidad es evitar el pleito, bien porque la parte requerida se avenga sin
paliativos a las exigencias de la comunidad requirente llevando a cabo las actuaciones precisas que signifiquen
la cesacion o bien porgue con motivo del requerimiento las partes lleguen a una solucion transaccional; siendo
tgualmente de remarcar, gue dicha finalidad aleja al requerimiento en cuestion de aquellos otros que suponen
una mera formalidad y que al objeto de que dicha finalidad pueda cobrar realidad, es preciso, de un lado que

requerimiento legue a los destinatarios ("'febaciente”) gue no son otros que los infractores y de otro, que se

otorgue a a los requeridos un plazo razonable para llevar a cabo las actnaciones necesarias”.
4.1.2  Legitimacion para realizar el requerimiento.

Lo primero que hay que indicar acerca de este tramite prejudicial, es que la ley concede un
excesivo protagonismo al presidente de la comunidad que como luego veremos en ocasiones

puede resultar perjudicial.

El tramite prejudicial, al que nos referimos consiste, en el requerimiento que el presidente
debe hacer al infractor, siempre por un medio por el que posteriormente se pueda probar
que ese requerimiento fue fehacientemente realizado, de que cese en su conducta, bajo
apercibimiento de que en caso de que persista en ella se sustanciara un proceso judicial en su

contra.

El primer problema con el que nos encontramos es que la ley exige que el requerimiento sea
hecho por el presidente de la comunidad, por lo que, si el presidente manifiesta una

complicidad o comprensién con el infractor o incluso si el infractor fuera el propio

amén de considerar a los mismos insubsanables, ha venido a indicar , que el formalismo exigido por el legislador no es
en modo algnno gratuito, sino que estd en directa consonancia con el riguroso contenido de la pretension ¢ercitada y, por
tanto, con los concretos pronunciamientos judiciales instados por el demandante (téngase especialmente en este sentido el
contenido que una eventual sentencia estimatoria puede alcanzar por ragon de lo establecido en el tiltimo parrafo del
citado precepto); razon, en definitiva, por la que viene a sostenerse, que la expresa exigencia legal de dicha acreditacion
Y certificacion tiene como finalidad evitar actuaciones imprudentes, temerarias o carentes de rigor juridico, en prevision
de las graves consecuencias que pueden derivar de la accion judicial ¢jercitada”

158 SAP de Madrid 1958/2016 de 17 de febrero de 2016.
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presidente, se plantea si es posible que este requerimiento sea realizado por el administrador

o por el secretario o incluso que sea un despacho de abogados ajeno a la comunidad

En relacién con el requerimiento hecho por el administrador de la comunidad existe doctrina
contradictortia, asi encontramos en el FD 1° de la SAP de la Rioja 129/2017 de 26 abril de
2017, en la que se afirma que el requerimiento debe hacerse por el presidente no siendo

valido el hecho por el administrador.

En contra de lo anterior, encontramos sentencias mas trecientes, como la SAP de Madrid
7158/2022 de 23 de mayo de 2022'" o en el caso de la SAP de Jaén 671/2023 de 15 de mayo
de 2023'", en la que se entiende que el requerimiento realizado por el administrador se
considera que cumple las exigencias, ya sea, como en el primer caso, realizado
independientemente por el administrador o, en el segundo, realizada por el administrador

con el consentimiento del presidente.

Respecto al requerimiento efectuado por un despacho de abogados, y confirmando lo
anterior, la SAP de Madrid 14494/2023 de 22 de septiembre de 2023'**, en su FJ 2° aprecia
el tribunal: “A diferencia del texto primitivo, la actual 1.ey de Propiedad Horizontal es clara y terminante
al establecer que debe ser el presidente de la comunidad quien realice ese requerimiento (...) el articulo 7.2 de
la Ley de Propiedad Horizontal exige que el requerimiento se efectsie por el presidente. En una interpretacion
laxa, podria admitirse que el requerimiento lo realizase el administrador, como encargo de la junta de
propietarios (articulo 20-f) de la Ley de Propiedad Horizontal]. Pero nunca una persona ajena a la
comunidad." Pues bien, analizado este primer requisito de procedibilidad -al que la sentencia no se refirid

dado que se centrd en el segundo requisito, acuerdo de la Junta-, lo cierto es que tampoco se cumple en este

159 SAP de la Rioja 129/2017 de 26 abril de 2017.
160 SAP de Madrid 7158/2022 de 23 de mayo, FD 3°: “La sentencia de la Seccion 11 de la A.P. de 1V alencia,
dictada en su recurso de apelacion n° 169/19 en relacion con esta cuestion dice: (--+) 1°) Que la competencia para
realizarlo la tiene el Presidente de la Comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios y ocupantes
del inmueble. Pero si el Presidente o la Comunidad adoptan al respecto una actitnd pasiva, nada impide, anngue haya
doctrina contradictoria, que cualquier communero lo realice en beneficio de la communidad. Y esto por la reiterada doctrina
Jurisprudencial, que reconoce legitimacion activa a cualguier comunero para actuar en beneficio propio y en defensa de
los intereses de la comunidad, mdxime cuando dicho copropietario pueda ser uno de los perjudicados directos, por razon
de vecindad, de la actividad molesta de que se trate”. Concluye este FD 3°: “En este caso el requerimiento se realizo
febaciente por el administrador de la comunidad legando a conocimiento de los interesados, tal y como se acredita
documentalmente. El motivo se desestima.”
161 SAP de Jaén 671/2023 de 15 de mayo, FD 2°: “Esta linea jurisprudencial es seguida por la SAP de Madrid
de 30 de noviembre de 2022 que seitala que ""También se considera vilido el requerimiento efectnado por el
administrador en nombre del presidente, como consta en este supuesto ya que (folio n® 89) expresamente se bace constar
.. " siguiendo instrucciones de la presidenta de la Communidad le comunico...", entendiéndose, entonces, que la decision
del presidente se ha materializado en una actuacion de la administracion”
162 SAP de Madrid 14494/2023 de 22 de septiembre de 2023.
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caso, ni en cuanto al emisor - no se realiza el requerimiento por el presidente sino por un despacho de abogados

que dice actuar en nombre de la Comunidad.
4.1.3  Destinatario del requerimiento.

En cuanto al destinatario la ley hace referencia al infractor, pero en caso de ser el propietario,
el que reside, en la vivienda la cual se acusa de realizar la actividad molesta, debe hacerse a la
persona que consta en el registro de la propiedad, no siendo valido si se hace a una persona
distinta. Asi nos muestra la SAP de la Rioja 129/2017 de 26 abril de 2017'”, FD 4°, en la
que el requerimiento se hizo al marido de la propietaria, el cual era el representante de ésta
en las juntas, no considerandolo, el tribunal, como un requerimiento fehaciente, al no haberse

hecho a la propietaria que constaba en el registro

En el caso de que sea un familiar o trabajador, del propietario, el infractor y no se pueda

determinar quién es, el requerimiento se hara al duefio del piso y no al infractor.
4.1.4  Formas de realizar el requerimiento.

En cuanto a como se debe hacer el requerimiento, la ley no establece un modo para llevarlo
a cabo, unicamente el apartado 4°, de este articulo 7.2, expone que los documentos que deben
acompafiar a la demanda, entre los que se encuentran /a acreditacion del requerimiento fehaciente al
infractor, esta exigencia aparece justificada en la finalidad que persigue el requerimiento, como

ya comentamos en apartados anteriores.

La cuestiéon que plantea esto es ¢Qué debe entenderse por fehaciente? :Qué sucede si el

requerimiento no se hace o se hace de forma incorrecta?

Para poder analizar los medios admisibles para realizar un requerimiento de forma fehaciente,
lo primero que hay que asegurarse es que el medio elegido permita dejar constancia de la
recepcion por el infractor, por lo que no es necesaria como recalca la SAP de Alicante

3362/2022 de 14 de septiembre de 2022 en su FD 2°'% o en palabras de CRESPO

163 SAP de la Rioja 129/2017 de 26 abril de 2017, op, cit.

164 SAP de Alicante 3362/2022 de 14 de septiembre, FD 2° ‘“Reguiere la Ley como requisito de
procedibilidad, un previo requerimiento del presidente de la comunidad, ya de propia iniciativa, ya de cnalquiera de los
propietarios u ocupantes, sin tenerse que apoyar forzosamente a este fin en acunerdo alguno de la Junta de propietarios,
dirigido al infractor, en forma febaciente o fidedigna, aunque no necesariamente de tipo notarial, siempre que conste
claramente su contenido y su recepeion en destino”.
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ALLUE'® que el requerimiento sea notarial o judicial bastando cualquier procedimiento que

tenga la suficiente fuerza probatoria.

También encontramos enorme casuistica respecto a medios no admitidos para realizar un

requerimiento.

Asf encontramos la SAP de Huesca 95/2022 de 14 de marzo de 2022'°, en la cual ante la
dificultad que tienen para encontrar a la propietaria, exponen el requerimiento en el tablén
de anuncios, considerandolo entonces realizado y procediendo a la convocatoria de la junta
para la autorizacion de la accién de cesacion. En cuanto a esto el tribunal afirmé que la accién
de cesacion no procedia, por cuanto no se habia realizado el requerimiento de forma
tehaciente, entendiendo, por tanto, que no podia considerarse realizado por exponerse este
en el tablon de anuncios de la comunidad y que tampoco el medio de comunicacion utilizado

quedaba justificado por las dificultades que entrafiaba contactar con su destinatario
4.1.5  Autorizacion de la junta.

Una vez realizado el requerimiento y dejado un plazo de tiempo razonable para que el
infractor cese en su conducta, puede suceder, en primer lugar, que el infractor cesé, no siendo
en este caso necesario ni convocar junta, ni entablar acciones judiciales, o, por el contrario,
continué realizando la actividad, cuya cesacion se pretende, siendo en estos casos necesario

continuar con el procedimiento establecido en el articulo 7.2 LPH.

El articulo 7.2, exige en relacién con dicho cauce, la autorizacion de la junta “debidamente
convocada al efecto” y es en esta cuestion en la que nos vamos a detener, dado que una
convocatoria mal hecha podria suponer el incumplimiento de los requisitos de procedibilidad

y que el tribunal considerase improcedente la acciéon de cesacion.

Por “unta debidamente convocada al efecto” se entiende que es aquella en la que consta de manera
expresa, en el orden del dia, la solicitud de la autorizacion para interponer una acciéon de
cesacion, de manera que, si el acuerdo para autorizar esta accion fue adoptado sobre la
marcha de la junta o en el apartado de ruegos y preguntas, no constando de manera expresa

en la convocatoria, se entenderan incumplidos los requisitos de procedibilidad.'®’

165 CRESPO ALLUE, F, op. Cit., pag. 56.

166 SAP de Huesca 95/2022 de 14 de marzo de 2022, FD 3°.

167 SAN CRISTOBAL REALES, S. E/ juicio para la cesacion de actividades probibidas en el dmbito de la
propiedad horizontal. Anuario Juridico y Econémico Escurialense, (2009), pag. 72-73
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Se requerira, para considerar aprobado el acuerdo, la mayoria del total de los propietarios que
representen, a su vez, la mayorfa de las cuotas, en primera convocatoria, exigiendo solo, en
caso de segunda convocatoria, la mayoria de los asistentes, tal y como establece el articulo
17.7 primer parrafo, y de no lograrse esta mayorfa habra que acudir al juicio de equidad en

las formas y plazos que establece el parrafo segundo'®.

Al igual que sucede con el resto de los acuerdos, el propietario podra salvar su voto, como

indica el articulo 18. 2 LPH'®

3

e impugnar el mismo, pero esto no suspendera el ejercicio,

pot parte de la comunidad de propietarios, de la accién de cesacioén contra el infractor.
4.2 Tramite Judicial.
Una vez interpuesta la demanda se abre el tramite judicial.
4.2.1  Legitimacion Activa.

De todo lo expuesto hasta el momento en relaciéon con el tramite prejudicial, parece
entenderse que el legislador ha querido otorgar una legitimacion “ad procesum” al presidente'”,

pero la legitimacion “ad cansam” requiere la autorizacion de la comunidad .

Por lo que el presidente es el que ostenta la representaciéon de la comunidad, sin perjuicio de

la responsabilidad que ostenta ante la junta.

Elanico caso en el que el presidente carecerfa de legitimacion, aun contando con autorizacion
de la junta, sera cuando este sea el infractor, lo cual parece obvio que no podria representar

a la comunidad, por se debera proceder a su remocion y al nombramiento de un nuevo

168 “Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los apartados anteriores, el Juez, a
instancia de parte deducida en el mes signiente a la fecha de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia los
contradictores previamente citados, resolverd en equidad lo que proceda dentro de veinte dias, contados desde la peticion,
haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas”

169 “Estardn legitimados para la impugnacion de estos acuerdos los propietarios que hubiesen salvado su voto en la
Junta, los ausentes por cualguier causa y los que indebidamente bubiesen sido privados de su derecho de voto. Para
impugnar los acuerdos de la Junta el propietario deberd estar al corriente en el pago de la totalidad de las 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 al establecimiento o alteracion de las cnotas de
participacion a que se refiere el articnlo 9 entre los propietarios”.

170 Consiste en la capacidad procesal, es decir, en la aptitud que tiene el sujeto para comparecer en
juicio.

17 La legitimacion ad causam, consiste en la vinculaciéon de un sujeto con un objeto o relaciéon juridico-
sustantiva determinada que le habilita para solicitar una sentencia de fondo.
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presidente o a delegar en cualquiera de los propietarios, por la junta, las facultades para la

interposicion de la accion.

Pero pese a que la ley exija la autorizacion previa para que el presidente pueda entablar la
accion de cesacion, salvo que éste votase en contra que entonces la legitimacion
correspondera al vicepresidente, esto no priva a los comuneros para que, de forma individual,
puedan recabar auxilio a los tribunales. En este caso, como resulta obvio, no es necesario que
el comunero, que quiera ejercitar la accion, realice un requerimiento al infractor, ni solicite al

presidente que lo haga, del mismo modo, tampoco necesita autorizacion de la junta.

Por lo que ante la inactividad del presidente y de la junta, y en defensa de la tutela judicial
efectiva, vemos como el comunero se encuentra legitimado para la interposicioén de la accion,
asi explica el tribunal en el FJ 2° de la SAP de Ciudad Real 764/2023 de 29 de junio de
2023' en el cual dice: “Para resolver la cuestion planteada en el recurso, debemos recordar la constante
doctrina legal que reconoce legitimacion a cualquiera de los communeros para comparecer en juicio en asuntos
que afecten a los derechos de la comunidad, ya sea para ejercitarlos o para defenderlos, en cuyo caso la sentencia
dictada a su favor aprovechard a los demds participes sin que les perjudigue la adversa o contraria, de manera
que, en virtud del disfrute "pro indiviso” de los bienes que integran la comunidad, cada conduerio puede hacer
valer, en caso de pasividad y atin de oposicion de los demas, las acciones que le correspondan para defender el
mencionado interés juridico en beneficio comiin, salvo que se demmuestre una actuacion en provecho exclusivo
del actor (S8 TS 3 febrero 1983, 18 diciembre 1989, 9 febrero 1991, 6 junio 1997, 7 dicienbre 1999,
14 octubre 2004 y 13 diciembre 2006). Esta misma doctrina ha sido aplicada a la llamada propiedad
horizontal, aniadiendo que no es preciso que en la demanda del condomino se haga constar de manera expresa
que se actiia en nombre e interés de la comunidad si se plantea una pretension que, de prosperar, ha de
redundar en provecho de la misma (S8 TS 8 junio 1992, 31 enero 1995 y 30 octubre 2014), ni que los
copropietarios sometan la cuestion, previamente al ejercicio de las acciones que les correspondan, a la Junta de
propietarios, pues ningtin precepto lo establece asi y no puede imponérseles tal limitacion, mdxime cuando
ningtin perjuicio puede seguirse a la comunidad de que se entable un litigio en beneficio de los intereses generales
de los copropietarios, a no ser que se actsie en clara oposicion a su voluntad (S8 TS 15 julio de 1992, 16
abril 1996, 14 junio 1999, 14 octubre 2004, 14 mayo 2007 y 30 octubre 2014). También considera la
Jurisprudencia que esta doctrina, en la gue se establece que cualquiera de los propietarios bajo el régimen de
la propiedad horizontal esti legitimado procesalmente para ejercitar acciones en beneficio de todos los
comuneros, resulta aplicable al caso previsto en el art. 7.2 de la Ley de Propiedad Horizontal, de manera

que un copropietario por si solo puede ejercitar la accion de cesacion que contempla esta norma, la cnal no

172 SAP de Ciudad Real 764/2023 de 29 de junio de 2023, FJ 2°.
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mpone la previa actuacion del Presidente de la comunidad con cardcter exclusivo y excluyente, y asi, en el caso
de que el Presidente de la comunidad o la Junta de propietarios, no tomen ninguna iniciativa al respecto, el
propietario individual que sufre directa o indirectamente, en su persona o familia, las actividades ilicitas de
otro copropietario no puede quedar indefenso y privado de la tutela judicial efectiva, por lo que, ante la
inactividad del Presidente o de la Junta, y tras los requerimientos oportunos, estd plenamente legitimado para
glercitar la accion de cesacion del art. 7.2 de la 1.PH, en interés propio y en defensa de su derecho, que no ha

gfercido la comunidad (8 TS 18 mayo 2016)”.
4.2.2  Legitimacion pasiva.

Tras la desaparicion de las acciones, que la Ley de 1960 establecia, en funcion de si el infractor
fuese el ocupante o el propietario, surge la cuestion de si en caso de ser el infractor el
ocupante no propietario, es necesario el litisconsorcio pasivo, debiendo demandar, también,

al propietario, o si es suficiente con demandar al ocupante.

Esta cuestion no se suscitaba con la redaccion original de 1960, ya que, al existir dos acciones,
bastaba con dirigir la demanda al ocupante y ante la inactividad del propietario, la comunidad
se subrogaba en la posicion de este ejerciendo en su nombre los derechos que le
correspondian, en este caso la accién resolutoria del contrato, es decir, ejercia un derecho
ajeno en nombre e interés propio no siendo, en ningin caso, perjudicial, la ausencia del

mismo, para los derechos de dicho propietario.

La nueva ley, al eliminar esa dualidad de acciones, dependiendo de si es el propietario o el
ocupante, produce que la junta de propietarios no venga legitimada por sustituciéon o
subrogacion, sino que ostenta una legitimacion activa en nombre propio, por lo que ya no
ejercita un derecho ajeno en nombre propio. Esto plantea la duda de si es necesario demandar
al propietario junto al ocupante infractor, en un litisconsorcio pasivo, o si por el contrario

basta con demandar al infractor.

Este debate ha sido objeto de controversias, habiendo un sector de la doctrina que aboga por
el litisconsorcio pasivo necesario y otra parte del sector que niega esto, afirmando que es

suficiente con demandar al ocupante infractor.
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Los que afirman'” el litisconsotcio pasivo necesario, argumentan que de la sentencia que se
dicte en el proceso de la accion de cesaciéon pueden derivarse efectos perjudiciales para el
propietario, dado que una de las condenas previstas en estos casos es instar el lanzamiento
del ocupante, perdiendo todos los derechos, que el ocupante tenfa, respecto de la vivienda o
local, produciendo esto efectos econémicos negativos en el propietario, ya que dejara de
percibir la renta, que derivaba del contrato por el que el propietario cedia su uso al ocupante.
No obstante, para paliar estos efectos negativos, que se derivan de la resolucién del contrato,

es posible que el propietario repita al infractor los dafios ocasionados por la resolucion.

También numerosas sentencias se decantan por esta teoria, asi la SAP de Jaén 671/2023 de

15 de mayo de 2023'™, en la que, en su FJ 3°, se aprecia la falta de litisconsorcio pasivo

b

necesario por demandar a la junta de Andalucia, cuando la que ostentaba el contrato de

ocupacion con el inquilino infractor era el ayuntamiento de Jaén.

En el lado opuesto encontramos, otro grupo de autores' >, que consideran, que, si bien no es
cierto que siempre sea necesario demandar al propietario, por el mero hecho de que con la
accion de cesacion se pueda instar una accion resolutoria, que perjudique los derechos de
este. Ademas, los elevados costes que derivan del litisconsorcio pasivo necesario hacen que

sea visto con ciertas reticencias por algunos autores.

Caso distinto, es que la actividad, por la que se insta la acciéon de cesacion, fuese autorizada,
al ocupante, por el propietario, de manera expresa, en el contrato por el que se acuerda la
cesion del uso de la vivienda, pero apareciendo en los estatutos de la comunidad recogida
como una prohibiciéon. En este supuesto también ha de apreciarse el litisconsorcio pasivo
necesario, entre propietario y ocupante, ya que el propietario estara interesado en demostrar

que la prohibicién, en el momento de la firma del contrato, no estaba vigente, ya que en caso

173 CRESPO ALLUE, F, op. Cit., pag. 61: “Es evidente que, si se declara la extincion definitiva de los derechos
del ocupante infractor sobre la vivienda o local, se estd resolviendo el posible contrato (de arrendamiento o de otro tipo)
qgue vinculaba a ambas partes, extinguiéndose el derecho del propietario al percibo de la renta u otra contraprestacion,
sin perjuicio de las acciones que en procedimiento aparte pudieran ¢ercitar en reclamacion de los dafios y perjuicios que
le bubiere ocasionado la resolucion.”

174 SAP de Jaén, op. Cit, FD 3°.

175 ALVAREZ OLALLA, P, op. Cit., pag. 419: “Si se trata del caso del arrendatario, creemos que serd suficiente
con demandar a este siltimo, sin que exista un verdadero litisconsorcio pasivo necesario res pecto al propietario, al menos
en todos los casos. () Como consecuencia de esta accion, es posible que el contrato de arrendamiento se extinga, lo
cual afecta claramente al arrendador; abora bien, ello por si solo no debe justificar la exigencia de un litisconsorcio
pasivo necesario entre arrendador y arrendatario, en todos los casos, por las consecuencias en materia de costas que ello
puede acarrear”

75



contrario el ocupante podra exigirle dafios y perjuicios ocasionados por el lanzamiento del

piso o local.

Finalmente, en caso de que en la demanda no se solicite el lanzamiento o resolucién del
contrato, no sera necesario demandar al propietario, es decir no se exigira el litisconsorcio
pasivo necesario, dado que el propietario en tal caso no veria vulnerados sus derechos en

caso de ver estimada la accidén de cesacion.
4.2.3  Procedimiento.

En cuanto al procedimiento, desde la reforma 1/2000 de la LPH, el articulo 7.2 se remite al
juicio ordinario y durante este procedimiento, este articulo, también, concede la facultad al
juzgador para ‘“acordar con cardcter cautelar la cesacion inmediata de la actividad probibida, bajo

apercibimiento de incurrir en delito de desobediencia”

En relacién con el juicio ordinario poco hay que decir. En cambio, en relaciéon con esas
decisiones que puede acordar con caracter cautelar, parece que esta refiriéndose a una medida
cautelar de las recogidas en el articulo 771 y ss de la LEC, pero si atendemos a su finalidad,
no es posible afirmar que se trate de medidas acordadas para hacer efectiva la sentencia, que
se dicte en un futuro, que es lo que persiguen las medidas cautelares. Si no que mas bien se
pretenden adelantar los efectos de la sentencia, que en su dia recaiga, en caso de que se
aprecie la infraccién, a pesar de que numerosos autores rechazan considerarlas como medidas
cautelares, la jurisprudencia ha exigido los requisitos de estas, para que se puedan adoptar, es
decir, periculum in moray fumus boni inris, como asi pone de manifest6 en el Auto de la AP de

Guadalajara 565/2023 de 24 de octubre de 2023'7¢,

Las “medidas cautelares” que se pueden acordar, son muy variadas, pudiendo pensar en que
las mas frecuentes son el deposito judicial, el secuestro de aparatos u objetos que causen la
actividad que contravenga las disposiciones, pero podemos encontrar el limite, a estas
medidas cautelares, en la privaciéon o lanzamiento cautelar del infractor. Ya que en caso
contrario se estarfa adoptado una decisién muy perjudicial para demandado, sin conceder ni
siquiera audiencia al infractor, lo que generarfa un gran riesgo, dado que, si finalmente la

sentencia no resulta estimada, se pueden haber generado grandes perjuicios econémicos o

176 Auto de la AP de Guadalajara 565/2023 de 24 de octubre de 2023.
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profesionales derivados de esas medidas cautelares, reservando pues tal medida cautelar a

casos excepcionales que sean extremadamente gravosos.
4.3 Sentencia.

El ejercicio de la accién de cesacion concluye con el dictado de la sentencia, en la cual se
pueden distinguir dos pronunciamientos, que se estime la acciéon de cesacion y se condene al

infractor o que se desestime la accion de cesacion.
La desestimacion de la accién no tiene mayor complicacion.

Por el contario la estimacion, acarrea distintas cuestiones en funcién de las penas que pueden
acompafiar a esta accioén de cesacion, dependiendo de la gravedad de la actividad que ha dado

lugar al procedimiento.

Dentro de las posibles penas que el tribunal puede imponer las principales son, la
indemnizacién por dafios y perjuicios y, como ya mencioné, la cesacién de la actividad, con
apercibimiento de poder incurrir en desobediencia en caso de que continue. Ademas de las
penas complementarias que en cada caso proceda segun sea el infractor el propietario o el

ocupante, que analizaremos en los siguientes epigrafes.
4.3.1  Privacion del uso al propietario.

Las penas complementarias, como decfamos antes, en el caso del propietario, y en otros casos,
podra ser la privaciéon del uso de la vivienda o local por tiempo no supetior a tres afios,
prevision que fue modificada por la reforma de 1999, respecto al plazo maximo de dos afios

que recogfa el articulo 19 de la redaccion original, de 1960.

Pero pese a este lapso temporal de privacion, hay que destacar que la ley concede al juez la

capacidad de moderar la sancion.

La privaciéon del uso de la vivienda provocé que se cuestionara la constitucionalidad de esta
pena, por lo que el Tribunal Constitucional tuvo que pronunciarse acerca de la compatibilidad
de esta sancion con los derechos fundamentales que se podian ver afectados, encontrando la

STC 301/1993 de 21 de octubre de 1993'7) en el que se plante6 la cuestion de

inconstitucionalidad del antiguo articulo 19, el cual, en virtud de los argumentos expuestos

177.STC 301/1993 de 21 de octubre de 1993, FJ 3°.
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en el FJ 3° termind desestimando y entendiendo que la privacién no vulneraba los derechos

constitucionales.

En cuanto a las personas que pueden verse afectadas por esta privacion, hay que entender
que también se ven perjudicadas las personas que convivan con el infractor, aunque la
actividad no fuera cometida por ellos, y esto se debe ala culpa “in-vigilando” que se le atribuirfa

al propietario.

Se cuestiond, a su vez, si esta pena, vulneraba el derecho a la eleccién de residencia,
reconocido en el articulo 19 CE, encontrando la respuesta en la STC 28/1999 de 18 de marzo
de 1999'%, en la cual la mujer del demandado, al que se le habia privado del uso de la vivienda,
solicitaba amparo, sobre la base de una vulneracién del derecho a la elecciéon de residencia,
reconocida en el articulo 19 CE. El tribunal termino denegando, dicho amparo, al considerar
que este derecho es mas amplio y no se limita a facultar a una persona a vivir en un
determinado piso, si no que se vulnerarfa si no se permitiera residir en un pueblo, ciudad,

localidad, villa etc.

También cobra relevancia el voto particular de esta sentencia en la cual considera que infringe
la tutela judicial efectiva aplicar la privacion de los derechos de uso al propietario por actos

cometidos fuera del inmueble a pesar de alterar la convivencia vecinal.

En relaciéon con la sancion, se debatid, si esta sancion hay que entenderla de forma restrictiva,
como plantean muchos autores, es decir, que la pena se limite a prohibir el uso de la vivienda
por el propietario, y en caso de que conviva con mas personas también de estas, pero
manteniendo intactos sus demas derechos dominicales, de forma que pueda enajenarlo,
constituir un derecho real de hipoteca sobre ese inmueble, o cederlo a otra persona en virtud

de un contrato!”

. O se debe interpretar de una forma mas laxa, como entienden otros
autores, estableciendo que, si es el propietario el que cometi6 la infraccién, el piso o local,
debe permanecer cerrado durante el tiempo previsto por el tribunal. Dado que, si no se
prohibiera al propietario tal uso, se entenderfa que la acciéon quedarfa desvirtuada al no

imponer ninguna sancién al infractor y en caso de que el piso, sobre el que recayo6 la sentencia,

fuese arrendado o enajenado, siempre respetando el principio de buena fe registral, debera

178 STC 2?/1999 de 18 de marzo de 1999 FJ 7°.
179 ORDAS ALONSO, M., op. Cit., pag, 189.
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permanecer vacio durante el tiempo que se impuso la sancién, consistente en la privacion del

derecho de uso, salvo que otra cosa sea autotizada por la junta o la autoridad judicial ™.

Problematicas fueron también las dudas que se suscitaban en relaciéon con el usufructuario.
La doctrina ha optado por equipararlo a la situaciéon del propietario. Para ello hay que
entender que el Cédigo Civil, no considera como causa de extincion del usufructo el mal uso,
asi recoge el articulo 520 CC, por lo que no se podra extinguir el usufructo. Pero si se tendra
como legal la limitacién al ejercicio del “ius utendi”, por lo que ALVAREZ OLALLA™!
plantea la posibilidad de que se prive el uso, al usufructuario, pero manteniendo su facultad

de disfrute, concretindose esa facultad de disfrute en la obtencion de renta.
4.3.2  Extincion de los derechos y lanzamiento al ocupante.

Se trata de la sanciéon mas grave que se le puede imponer al ocupante que viene disfrutando
de las facultades de uso en virtud de un contrato, descartando como dijimos anteriormente

el usufructo y otros derechos reales como el derecho de habitacién.

Esta privacion en tanto que puede perjudicar al arrendado, como vefamos al hablar de la
legitimacion activa, también puede otorgarle un derecho consistente en continuar

percibiendo las rentas a pesar de que el ocupante sea privado de su uso.

En caso de que el propietario autorizase expresamente, en el contrato, la actividad por la que
se suscitdo la accién de cesaciéon podra solicitar el arrendatario una indemnizacién al
arrendador, pudiendo incluso, debido a la pasividad e inactividad del propietario-arrendador,
ante la actividad desarrollada por el arrendatario y conocida por él, quedar este privado del

uso de su propiedad.
5. CONCLUSIONES.

Tras el estudio del régimen de las modificaciones y actividades prohibidas en el régimen de
propiedad horizontal, establecidas en el articulo 7 de la LPH, y el analisis de parte de las
sentencias dictadas por nuestros tribunales, hemos extraido las conclusiones que exponemos

a continuacion.

180 LOSCERTALES FUERTES, op. Cit. pag. 82.
ALVAREZ OLALLA, P, op. Cit., pag, 427.
181 ALVAREZ OLALLA, P, op. Cit., pag, 432.
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Primera. En cuanto al régimen establecido para modificar los elementos privativos, su

regulacion trata de ser lo mas permisiva posible, al entender que en estos se establece una
propiedad privada en el que el propietario puede disfrutar a su antojo. Con el dnico limite de
respetar en todo caso la seguridad del edificio, estructura general, configuracién o estados
exteriores y los derechos de otros propietarios, términos que constituyen auténticos
conceptos juridicos indeterminados, siendo el juzgador el que decida, si los supuestos
acaecidos en la realidad tienen encaje en alguno de éstos. En todo caso, la ley exige el
mandato de notificar las obras a la comunidad y a ser posible el reenvio de los planos u obras
que se van a llevar a cabo, sin embargo, la ley no establece ninguna sancién para el caso de

que no se cumpla tal exigencia.

El régimen de modificacién de los elementos comunes, en cambio, es mucho mas restrictivo,
debiendo recabar la autorizacion de la junta con el quorum exigido para cada caso,
entendiendo que ya no es necesaria, en todo, caso la unanimidad para realizar obras en los

mismos.

Segunda. Hay que tener en cuenta que muchas de las modificaciones que se realicen en

las comunidades responden a avances tecnologicos, por lo que en estos casos el régimen debe

ser mucho mas flexible, asi sucede con la instalacion de aparatos de aire acondicionado.

Tercera. Las relaciones entre los estatutos de la propiedad y las normas de s cogens de la
propiedad horizontal no quedan del todo claras, por lo que ha sido una construccion
jurisprudencial la que ha tenido que salir al paso para establecer los limites a los estatutos,
esto se pone de relieve en cuestiones como si los estatutos pueden contener autorizaciones

para realizar obras no siendo por tanto necesario obtener la autorizaciéon ante la junta.

En mi opinién, aspectos como éste, en post de la seguridad juridica deberfan ser aclarados
por el legislador e introducirlos en el articulado de la Ley de Propiedad Horizontal para luego

no encontrarnos con jurisprudencia contradictoria.

Cuarta. Respecto a las clausulas estatutaria que establecen prohibiciones, lo primero que

hay que tener en cuenta es que deben ser interpretadas de forma restrictiva al limitar derechos
fundamentales. Por lo que hay que estar exclusivamente a lo que establezcan de forma clara

Yy expresa.
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Esto hay que tenerlo en cuenta a la hora de elaborar unos estatutos de la propiedad o en caso
de modificacién de los existentes, en aras hacer una redaccioén lo mas precisa posible, para
dejar claro las posibles prohibiciones que se quieren establecer, evitando asi que en un futuro

surjan controversias.

Quinta. El tema mi4s actual desarrollado en el presente trabajo son las viviendas de uso
turfstico o VUT, tema muy interesante, en el que apenas encontramos normativa y la que
encontramos es muy deficiente, ya que el articulo 17.12 LPH ha planteado mas dilemas de

los que ha venido a resolver.

Sexta. Hay que destacar, para comprender bien el 4mbito de las actividades molestas
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas, la clara distincion entre el ambito administrativo y el
ambito civil. De esta forma, los permisos o autorizaciones administrativas que consienten
una actividad no impiden que posteriormente sean calificadas como molestas, insalubres,

nocivas, peligrosas o ilicitas solo por ese motivo.

Asi el incumplimiento de normas administrativas o las pruebas utilizadas para determinar
estos incumplimientos (como comprobar el nivel de decibelios) cobran su mayor importancia
a la hora de imponer una sanciéon administrativa. Pudiendo ser utilizadas en el ambito civil
como pruebas, pero no siendo suficientes a efectos de considerar esa conducta como

constitutiva de un delito.

Séptima La clasificaciéon de actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas
realmente carece de importancia a la hora de presentar la acciéon de cesacion, dado que, salvo
en el caso de las actividades molestas, los jueces no intentan hacer una enumeracion de las
actividades que se encuadran en cada una de estas categorias, si no que se limitan a sefialar si
la actividad, objeto de la accién de cesacion, puede entrar dentro de éstas sin especificar en

cual de ellas.

Octava. En cuanto a la accién de cesacion hay que tener muy en cuenta todos los requisitos

de procedibilidad que se exigen, ya que en caso contario esta sera ineficaz por falta de estos,

por lo que, en sintesis, los pasos a seguir para presentar la accion de cesacion son:

1. Realizar un requerimiento, por escrito o a través de cualquier medio que luego pueda

probarse y a su vez conste el recibo, al propietario infractor o en su caso al ocupante,
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siendo aconsejable igualmente al propietario, de que cese en la actividad que esta
llevando a cabo y que se considera que infringe el articulo 7.2 LPH.

2. En caso de que, tras el requerimiento, el infractor no haya cesado, y transcurrido un
plazo de tiempo coherente -entendiendo por coherente como un plazo suficiente
para que el requerido cese en dicha conducta- se solicitara al presidente que convoque
junta, en la que conste expresamente en el orden del dia que el asunto sera la votacion
para interponer una demanda al vecino infractor.

3. En caso de obtener el quorum exigido en el articulo 17.7 es decir la mayoria del total
de propietarios y de cuotas en primera convocatoria, o la mayoria de los presentes,
en segunda, se procedera interponer la demanda, en caso de no obtenerse las mayorfas
exigidas en la ley, el vecino afectado podra ejercitar la acciéon de cesacion de manera

individual.

Novena. Hay que prestar especial atencién al litisconsorcio pasivo necesatio en caso de
que el infractor sea el ocupante, debido a que, aunque en la doctrina no encontramos una
opinién unanime, no queda muy claro si con demandar al infractor es suficiente o es

necesario demandar también al propietario.

Décima. Ias sanciones que llevan aparejadas estas infracciones, ademis de la
responsabilidad por los dafos causados, pueden elevarse hasta la privacion del uso de la
vivienda, por un periodo no superior a tres afios. Surgiendo la problematica de si durante
este tiempo el propietario privado de su piso, en virtud de sentencia firme, puede ceder o no
el uso de esa vivienda a u tercero a cambio de una contraprestacion (arrendarlo, ceder el uso

a otra persona o incluso enajenarlo)

En mi opinién, se deberfa atender a las circunstancias personales de cada individuo (si es su
unica vivienda, sus recursos econémicos, si tiene hijos, etc.) y en la medida en que estas fueran
aptas, prohibirle al propietario realizar cualquier tipo de acto de disposicién, en aras de

proteger a los vecinos, de verse perjudicados por su cesion a gente problematica o ruidosa.
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SAP de Pontevedra 308/2023 de 3 de febrero de 2023.  (ECLLI:ES:APPO:2023:308)
SAP Tenerife 423/2019 de 26 marzo de 2019. (ECLLES:APTF:2019:423)
SAP de Valencia 5968/2013 de 20 de noviembre de 2013. (ECLLIES:APV:2013:5968)
SAP de Valencia 4719/2019 de 22 de marzo de 2019. (ECLLES:APV:2019:4719)
SAP de Valladolid 871/2017 de 27 de junio de 2017. (ECLI:ES:APVA:2017:871)
SAP de Vizcaya 709/2020 del 1 de octubre de 2020. (ECLL:ES:APBI:2020:709)

SAP de Vizcaya 3576/2021 de 30 de diciembre de 2021. (ECLI:ES:APBI:2021:3570)
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