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PROPOSICION DE LEY

624/000020 De ReformadelalLey 49/1960, de 21 dejulio, sobre Propiedad Horizontal.

TEXTO REMITIDO POR EL CONGRESO
DE LOS DIPUTADOS

624/000020
PRESIDENCIA DEL SENADO

Con fecha 11 de diciembre de 1998, ha tenido
entrada en esta Camara €l texto aprobado por laCo-
mision de Justicia e Interior del Congreso de los
Diputados, con competencia legislativa plena, en
relacion con la Proposicion de Ley de Reforma de
laLey 49/1960, de 21 dejulio, sobre Propiedad Ho-
rizontal.

Al amparo del articulo 104 del Reglamento del
Senado, se ordena la remision de esta Proposicion
de Ley alaComision de Justicia.

En virtud de lo establecido en el articulo 107.1
del Reglamento del Senado, el plazo parala pre-
sentacion de enmiendas terminara el proximo
dia 23 de diciembre, miércoles.

De otra parte, y en cumplimiento del articulo
191 del Reglamento del Senado, se ordenala publi-
cacion del texto de la mencionada Proposicion de
Ley, encontrandose |a restante documentacion a

disposicion de | os sefiores Senadores en |a Secreta-
ria General dela Camara.

Palacio del Senado, 11 de diciembre de 1998.—
El Presidente del Senado, Juan Ignacio Barrero
Valverde.—L a Secretaria primera del Senado,
Maria Cruz Rodriguez Saldana.

PROPOSICION DE LEY DE REFORMA DE LA
LEY 49/1960, DE 21 DE JULI0O, SOBRE PRO-
PIEDAD HORIZONTAL

ARTICULO PRIMERO

El articulo 1 de la Ley 49/1960, de 21 de julio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos.

«La presente Ley tiene por objeto la regulacion
de laforma especia de propiedad sobre los pisosy
locales de negocio establecida en el articulo 396
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del Cédigo Civil, que se denomina propiedad hori-
zontal .»

ARTICULO SEGUNDO

El articulo 2 de la Ley 49/1960, de 21 de julio,
sobre Propiedad Horizontal, quedaredactado en los
siguientes términos:

«Esta Ley seré de aplicacion:

a) A las comunidades de propietarios consti-
tuidas con arreglo a lo dispuesto en el articulo 5.

b) A las comunidades que relinan los requisi-
tos establecidos en el articulo 396 del Cadigo Civil
y no hubiesen otorgado € titulo constitutivo de la
propiedad horizontal.

Estas comunidades se regiran, en todo caso, por
las disposiciones de esta Ley en lo relativo al régi-
men juridico de la propiedad, de sus partes privati-
vasy elementos comunes, asi como en cuanto alos
derechosy obligaciones reciprocas de |os comune-
ros.

c) A los complejos inmobiliarios privados, en
los términos establecidos en esta Ley.»

ARTICULO TERCERO

El articulo 7 de la Ley 49/1960, de 21 de julio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«1. El propietario de cada piso o local de ne-
gocio podra modificar los elementos arquitectoni-
cos, instalaciones o servicios de aguél cuando no
menoscabe o altere la seguridad del edificio, su es-
tructura general, su configuracion o estado exterio-
res, o perjudique los derechos de otro propietario,
debiendo dar cuenta de tales obras previamente a
guien represente ala comunidad.

En €l resto del inmueble no podrarealizar altera-
cion algunay s advirtiere la necesidad de repara-
ciones urgentes debera comunicarlo sin dilacion al
administrador.

2. Al propietario y a ocupante del piso o local
de negocio les esta prohibido desarrollar en él o0 en
el resto del inmueble actividades no permitidas en
los estatutos, gque resulten dafosas para lafinca o
gue contravengan las disposiciones generales
sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, pe-
ligrosasoilicitas.

El Presidente de la comunidad, a iniciativa pro-
pia o de cualquiera de |os propietarios u ocupantes,
requerira a quien realice las actividades prohibidas
por este apartado lainmediata cesacion de las mis-
mas, bajo apercibimiento deiniciar las acciones ju-
diciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conductael Presi-
dente, previa autorizacién de la Junta de propieta-
rios, debidamente convocada a efecto, podra enta-
blar contra él accion de cesacion, que se tramitara
conforme al cauce establecido en la Ley de Enjui-
ciamiento Civil para el proceso de cognicion.

Presentada la demanda, acompariada de la acre-
ditacion del requerimiento fehaciente a infractor y
de la certificacion del acuerdo adoptado por la
Junta de propietarios, €l Juez podra acordar con ca-
racter cautelar la cesacion inmediata de la activi-
dad prohibida, bajo apercibimiento de incurrir en
delito de desobediencia. Podra adoptar asimismo
cuantas medidas cautelares fueran precisas para
asegurar la efectividad de la orden de cesacion. La
demanda habréa de dirigirse contra el propietarioy,
en su caso, contrael ocupante de laviviendao local
de negocio.

Si la sentencia fuese estimatoria podra disponer,
ademas de |la cesacion definitiva de la actividad
prohibiday laindemnizacion de dafios y perjuicios
gue proceda, la privacién del derecho a uso de la
vivienda o local de negocio por tiempo no superior
atres afos, en funcion de la gravedad de lainfrac-
cion y de los perjuicios ocasionados a la comuni-
dad. Si el infractor no fuese el propietario, la sen-
tencia podra declarar extinguidos definitivamente
todos sus derechosrelativosalaviviendao local de
negocio asi como su inmediato lanzamiento.»

ARTICULO CUARTO

El articulo 9 de la Ley 49/1960, de 21 de julio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«1. Son obligaciones de cada propietario:

a) Respetar las instalaciones generales de la
comunidad y demas elementos comunes, ya sean
de uso general o privativo de cualquierade los pro-
pietarios, haciendo un uso adecuado de |os mismos
y evitando en todo momento que se causen dafios o
desperfectos.

b) Mantener en buen estado de conservacion
Su propio piso o local de negocio e instalaciones
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privativas, en términos que no perjudiquen ala co-
munidad o a los otros propietarios, resarciendo los
darios que ocasione por su descuido o el delas per-
Sonas por quienes deba responder.

c) Consentir en su viviendao local de negocio
las reparaciones que exija el servicio del inmueble
y permitir en él las servidumbres imprescindibles
requeridas para la creacion de servicios comunes
de interés general acordados conforme alo estable-
cido en d articulo 17, teniendo derecho aquelaco-
munidad le resarza de los dafios y perjuicios oca-
sionados.

d) Permitir la entrada en su piso o local alos
efectos prevenidos en |os tres apartados anteriores.

e) Contribuir, con arreglo ala cuota de partici-
pacion fijada en € titulo o alo especialmente esta-
blecido, a los gastos generales para el adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargasy
responsabilidades que no sean susceptibles de indi-
vidualizacion.

Los créditos a favor de la comunidad derivados
de la obligacién de contribuir a sostenimiento de
los gastos generales correspondientes a las cuotas
imputables a la parte vencida de la anualidad en
curso y a afo natural inmediatamente anterior tie-
nen la condicion de preferentes a efectos del arti-
culo 1923 del Cédigo Civil y preceden, para su sa-
tisfaccion, alos enumerados en |os apartados 3°, 4°
y 5° de dicho precepto, sin perjuicio delas garantias
afavor de los créditos salariales establecidas en el
Estatuto de los Trabajadores.

El adquirente de una vivienda o local de nego-
cio en régimen de propiedad horizontal, incluso
con titulo inscrito en el Registro de la Propiedad,
responde de las cantidades adeudadas ala comuni-
dad de propietarios para el sostenimiento de los
gastos generales por los anteriores titulares hasta
el limite de las cuotas imputables a la parte ven-
cida de la anualidad en la cual tenga lugar la ad-
quisiciény al afio natural inmediatamente anterior.
El piso o local de negocio estaralegalmente afecto
al cumplimiento de esta obligacion, resultando
igualmente aplicables en este caso | as reglas sobre
prelacion de créditos sefialadas en €l parrafo ante-
rior.

En el instrumento publico mediante el que se
transmita, por cualquier titulo, la vivienda o local
de negocio e transmitente debera declarar hallarse
a corriente en el pago de los gastos generales de la
comunidad de propietarios o expresar los que
adeude. El transmitente deberd aportar en este mo-
mento certificacion sobre el estado de deudas con
la.comunidad coincidente con su declaracién, sinla

cual no podraautorizarse €l otorgamiento del docu-
mento publico, salvo que fuese expresamente exo-
nerado de esta obligacion por el adquirente. La cer-
tificacion sera emitida en e plazo maximo de siete
dias naturales desde su solicitud por quien gerza
las funciones de Secretario, con el visto bueno del
Presidente, quienes responderan, en caso de culpao
negligencia, de la exactitud de los datos consigna-
dos enlamismay delos perjuicios causados por €l
retraso en su emision.

f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota
de participacion, ala dotacion del fondo de reserva
que existira en la comunidad de propietarios para
atender las obras de conservacion y reparacion de
lafinca

El fondo de reserva, cuya titularidad corres-
ponde a todos los efectos a la comunidad, estara
dotado con una cantidad que en ninglin caso podra
ser inferior a cinco por ciento de su presupuesto
ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la comunidad
podrasuscribir un contrato de seguro que cubralos
darios causados en lafinca por riesgos extraordina-
rios o bien concluir un contrato de mantenimiento
permanente del inmueble y sus instal aciones gene-
rales.

g) Observar ladiligencia debida en el uso del
inmueble y en sus relaciones con los demés titula-
res y responder ante éstos de las infracciones co-
metidas y dafios causados por €l que ocupe la vi-
vienda o local de negocio, sin perjuicio de las ac-
ciones directas que procedan.

h) Comunicar a quien gerza las funciones de
Secretario de la comunidad, por cualquier medio
gue permitatener constanciade su recepcion, el do-
micilio en Espafia a efectos de citaciones y notifi-
caciones de toda indole relacionadas con la comu-
nidad. En defecto de esta comunicacion se tendra
por domicilio para citaciones y notificaciones el
piso o local perteneciente ala comunidad, sur-
tiendo plenos efectos juridicos las entregadas al
ocupante del mismo.

Si intentada una citacion o notificacion al pro-
pietario fuese imposible practicarlaen el lugar pre-
venido en el parrafo anterior, se entenderarealizada
mediante la colocacién de la comunicacién corres-
pondiente en el tablon de anuncios de la comuni-
dad, o en lugar visible de uso genera habilitado al
efecto, con diligenciaexpresiva de lafechay moti-
VoS por 1os que se procede a estaforma de notifica-
cion, firmada por quien gjerzalas funciones de Se-
cretario de la comunidad, con el visto bueno del
Presidente. La notificacion practicada de esta
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forma produciré plenos efectos juridicos en el
plazo de tres dias naturales.

1) Comunicar a quien ejerza las funciones
de Secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permitatener constancia de su recep-
cion, el cambio de titularidad de la vivienda o
local.

Quien incumpliere esta obligacion seguira res-
pondiendo de las deudas con la comunidad  de-
vengadas con posterioridad a la transmision de
forma solidaria con el nuevo titular, sin perjuicio
del derecho de aguél arepetir sobre éste.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera de
aplicacion cuando cualquiera de los 6rganos de
gobierno establecidos en el articulo 13 hayan te-
nido conocimiento del cambio de titularidad de la
vivienda o local de negocio por cualquier otro
medio o por actos concluyentes del nuevo propie-
tario, o bien cuando dicha transmision resulte no-
toria.

2. Paralaaplicacion de lasreglas del apartado
anterior se reputaran generales los gastos que no
sean imputables a uno o a varios pisos o locales de
negocio, sin que la no utilizacién de un servicio
eximadel cumplimiento delas obligaciones corres-
pondientes.»

ARTICULO QUINTO

El articulo 10 de la Ley 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«1. Serdobligacién delacomunidad larediza
cion de las obras necesarias para el adecuado soste-
nimiento y conservacion del inmuebley de sus ser-
vicios, de modo que reuna las debidas condiciones
estructurales, de estanqueidad, habitabilidad y se-
guridad.

2. Lospropietarios que se opongan o demoren
injustificadamente la g ecucion de las 6rdenes dic-
tadas por la Autoridad competente responderan in-
dividualmente de las sanciones que puedan impo-
nerse en via administrativa.

3. En caso de discrepancia sobre la naturaleza
de las obras a realizar resolvera lo procedente la
Junta de propietarios. También podran losinteresa-
dos solicitar arbitraje o dictamen técnico en los tér-
minos establecidos en laley.

4. Al pago de los gastos derivados de la reali-
zacion de las obras de conservacion a que se re-

fiere el presente articulo estara afecto el piso o
local en los mismos términos y condiciones que
los establecidos en el articulo 9 paralos gastos ge-
nerales.»

ARTICULO SEXTO

El articulo 11 de laLey 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«1. Ningun propietario podra exigir nuevas
instalaciones, servicios 0 mejoras no requeridos
para la adecuada conservacion, habitabilidad y se-
guridad del inmueble, segiin su naturalezay carac-
teristicas.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en €l articulo
17, cuando se adopten voluntariamente acuerdos
para realizar innovaciones no exigibles a tenor
del parrafo anterior y cuya cuota de instalacion
exceda del importe de tres mensualidades ordina-
rias de gastos comunes, el disidente no resultara
obligado, ni se modificara su cuota, incluso en el
caso de que no pueda privérsele de la mejora o
ventaja.

Si el disidente desea, en cualquier tiempo, parti-
cipar de las ventajas de la innovacién, habra de
abonar su cuota en los gastos de realizacion y man-
tenimiento.

3. Lasinnovaciones que hagan inservible al-
guna parte del edificio parael uso y disfrute de un
propietario requeriran, en todo caso, €l consenti-
miento expreso de éste.»

ARTICULO SEPTIMO

El articulo 12 de la Ley 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal ,queda redactado en los
siguientes términos:

«La construccién de nuevas plantas y cual quier
otra alteracion de la estructura o fabrica del edifi-
Cio o0 delas cosas comunes afectan a titulo consti-
tutivo y deben someterse al régimen establecido
paralas modificaciones del mismo. El acuerdo que
se adopte fijara la naturaleza de la modificacion,
las alteraciones que origine en la descripcion de la
fincay de los pisos o locales, la variacion de cuo-
tasy el titular o titulares de los nuevos locales o
pi SOS.»
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ARTICULO OCTAVO

El articulo 13 de laLey 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«1. Los organos de gobierno de la comunidad
son los siguientes:

a) LaJuntade propietarios.

b) El Presidentey, en su caso, los Vicepresi-
dentes.

c) El Secretario.

d) El Administrador.

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de la
Junta de propietarios, podran establecerse otros or-
ganos de gobierno de la comunidad, sin que €ello
pueda suponer menoscabo alguno de las funciones
y responsabilidades frente a terceros que esta Ley
atribuye a los anteriores.

2. El Presidente sera nombrado, entre los pro-
pietarios, mediante eleccion, turno rotatorio o sor-
teo. El nombramiento sera obligatorio, si bien el
propietario designado podra solicitar su relevo al
Juez dentro del mes siguiente a su acceso a cargo,
invocando las razones que le asistan para ello. El
Juez, através del procedimiento establecido en €l
articulo 17.3? resolverade plano lo procedente, de-
signando en lamismaresolucion a propietario que
hubiera de sustituir al Presidente en el cargo.

|gualmente podra acudirse al Juez cuando, por
cualquier causa, fuese imposible para la Junta de-
signar Presidente de la comunidad.

3. El Presidente ostentara legalmente la repre-
sentacion de lacomunidad, enjuicioy fueraded,
en todos los asuntos que la afecten.

4. Laexistenciade Vicepresidentes serafacul-
tativa. Su nombramiento se realizard por € mismo
procedimiento que €l establecido parala designa-
cién del Presidente.

Corresponde al Vicepresidente, o alos Vicepre-
sidentes por su orden, sustituir al Presidente en los
casos de ausencia, vacante o imposibilidad de éste,
asi como asistirlo en el gercicio de sus funciones
en los términos que establezca la Junta de propieta
rios.

5. Lasfuncionesdel Secretarioy del Adminis-
trador serén gjercidas por el Presidente de lacomu-
nidad, salvo que los estatutos, o la Junta de propie-
tarios por acuerdo mayoritario, dispongan la provi-
sion de dichos cargos separadamente de la presi-
dencia.

6. Los cargos de Secretario y Administrador
podran acumularse en una misma persona o bien
nombrarse independi entemente.

El cargo de Administrador y, en su caso, €l de
Secretario-Administrador podra ser ejercido por
cualquier propietario, asi como por personas fisi-
cas con cualificacion profesional suficientey le-
galmente reconocida para gjercer dichas funcio-
nes. También podra recaer en personas juridicas,
corporaciones u organizaciones profesionales en
los términos establecidos en el ordenamiento juri-
dico.

7. Salvo quelos estatutos de lacomunidad dis-
pongan lo contrario, €l nombramiento de los érga-
nos de gobierno se hara por e plazo de un afio.

L os designados podran ser removidos de su
cargo antes de la expiracion del mandato por
acuerdo de la Junta de propietarios, convocada en
sesion extraordinaria.

8. Cuando el nimero de propietarios de vi-
viendas o locales de negocio en un edificio no ex-
ceda de cuatro podran acogerse a régimen de ad-
ministracion del articulo 398 del Codigo Civil, si
expresamente |o establecen | os estatutos.»

ARTICULO NOVENO

El articulo 14 de laLey 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«Corresponde ala Junta de propietarios:

a) Nombrar y remover alas personas que ger-
zan los cargos mencionados en € articul o anterior y
resolver las reclamaciones que los titulares de los
pisos formulen contrala actuacion de aguéllos.

b) Aprobar el plan de gastos e ingresos previ-
siblesy las cuentas correspondientes.

c) Aprobar los presupuestos y la gjecucion de
todas | as obras de reparacion de lafinca, sean ordi-
narias o extraordinarias, y ser informada inmedia-
tamente de las medidas urgentes adoptadas por €l
Administrador de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 20.c).

d) Aprobar o reformar |os estatutos y determi-
nar las normas de régimen interior.

€) Conocer y decidir en los demés asuntos de
interés general para la comunidad, acordando las
medidas necesarias 0 convenientes para el mejor
servicio comun.»
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ARTICULO DECIMO

El articulo 15 de laLey 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«1. LaasistenciaalaJuntade propietarios sera
personal o por representacion legal o voluntaria,
bastando para acreditar ésta un escrito firmado por
el propietario.

Si algun piso o local de negocio perteneciese
pro indiviso a diferentes propietarios éstos nom-
braran un representante para asistir y votar en las
juntas.

Si laviviendaolocal de negocio se hallare en usu-
fructo la asistenciay € voto correspondera al nudo
propietario, quien, salvo manifestacion en contrario,
se entenderd representado por €l usufructuario, de-
biendo ser expresa la delegacion cuando se trate de
los acuerdos a que se refiere laregla primeradel ar-
ticulo 17 o de obras extraordinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en e momento de ini-
ciarse la junta no se encontrasen a corriente en €l
pago de todas|as deudas vencidas con lacomunidad
y no hubiesen impugnado judicialmente las mismas
0 procedido ala consignacion judicia o notarial de
la suma adeudada, podrén participar en sus delibe-
raciones si bien no tendran derecho de voto. El acta
delajuntareflejaralos propietarios privados del de-
recho de voto, cuyapersonay cuotade participacion
en lacomunidad no sera computada a efectos de al-
canzar las mayorias exigidas en esta Ley.»

ARTICULO UNDECIMO

El articulo 16 de laLey 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«1. LaJunta de propietarios se reunira por lo
menos unavez a ano para aprobar |os presupuestos
y cuentasy en las demas ocasiones que lo considere
conveniente el Presidente o lo pidan la cuarta parte
de los propietarios, o un numero de éstos que re-
presenten al menos el 25 por 100 de las cuotas de
participacion.

2. Laconvocatoriadelasjuntaslaharael Pre-
sidente y, en su defecto, los promotores de la reu-
nion, con indicacion delos asuntos atratar, € lugar,
diay hora en que se celebrard en primera o, en su
caso, en segunda convocatoria, practicandose las
citaciones en la forma establecida en el articulo 9.

Si alareunion de la Junta no concurriesen, en
primera convocatoria, la mayoria de los propieta-
rios que representen, a su vez, la mayoria de las
cuotas de participacion se procedera a una segunda
convocatoria de lamisma.

La Junta se reunira en segunda convocatoria en
el lugar, diay horaindicados en laprimeracitacion,
pudiendo celebrarse el mismo diasi hubiese trans-
currido media hora desde la anterior. En su defecto
sera nuevamente convocada, conforme alos requi-
sitos establecidos en este articulo, dentro de los
ocho dias naturales siguientes a la junta no cele-
brada, cursdndose en este caso las citaciones con
una antelacion minima de tres dias.

3. Lacitacion paralajunta ordinaria anua se
har, cuando menos, con seis dias de antelacion, y
paralas extraordinarias, con laque sea posible para
gue pueda llegar a conocimiento de todos los inte-
resados. La Junta podra reunirse vaidamente aun
sin la convocatoria del Presidente, siempre que
concurran la totalidad de los propietariosy asi lo
decidan.»

ARTICULO DUODECIMO

El articulo 17 de laLey 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«Los acuerdos de la Junta de propietarios se su-
jetaran alas siguientes normas:

1.2 Launanimidad sblo sera exigible para la
validez de los acuerdos que impliquen la aproba-
cion o modificacion de las reglas contenidas en el
titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en
los estatutos de la comunidad.

El establecimiento o supresion de los servicios
de ascensor, porteria, conserjeria, vigilanciau otros
servicios comunes de interés general, incluso
cuando supongan la modificacién del titulo consti-
tutivo o delos estatutos, requerirael voto favorable
de las tres quintas partes del total de los propieta-
rios que, a su vez, representen las tres quintas par-
tes de las cuotas de participacion.

Larealizacion de obras o €l establecimiento de
nuevos servicios comunes que tengan por finalidad
lasupresion de barreras arquitectonicas que dificul -
ten e acceso o movilidad de personas con minus-
valia, incluso cuando impliquen la modificacion
del titulo constitutivo o delos estatutos, requerira el
voto favorable de la mayoria de los propietarios
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gue, a su vez, representen la mayoria de las cuotas
de participacion.

A los efectos establecidos en los péarrafos ante-
riores de esta norma, se computaran como votos fa-
vorables |os de aguellos propietarios ausentes de la
junta, debidamente citados, quienes una vez infor-
mados del acuerdo adoptado por |os presentes, con-
forme al procedimiento establecido en € articulo 9,
no manifiesten su discrepancia por comunicacion a
quien gjerzalasfunciones de secretario de lacomu-
nidad en €l plazo de treinta dias naturales, por cual-
quier medio que permita tener constancia de lare-
cepcion.

L os acuerdos validamente adoptados con arreglo
a lo dispuesto en esta norma obligan a todos los
propietarios.

2.2 Lainstalacion delasinfraestructuras comu-
nes para el acceso alos servicios de telecomunica
cion regulados en el Real Decreto-Ley 1/1998, de
27 de febrero, o la adaptacion de los existentes, asi
como de las infraestructuras necesarias para acce-
der a nuevos suministros energéticos colectivos,
podra ser acordada, a peticion de cualquier propie-
tario, por un tercio de los integrantes de la comuni-
dad que representen, a su vez, un tercio de las cuo-
tas de participacion.

Lacomunidad no podrarepercutir el coste dela
instalacion o adaptacion de dichas infraestructuras
comunes, ni los derivados de su conservacion y
mantenimiento posterior, sobre aquellos propieta-
rios que no hubieren votado expresamente en la
Junta a favor del acuerdo. No obstante, si con pos-
terioridad solicitasen el acceso alos servicios de te-
lecomunicaciones 0 a los suministros energéticos,
y ello requiera aprovechar las nuevas infraestructu-
ras o las adaptaciones realizadas en las preexisten-
tes, podra autorizarsel es siempre que abonen €l im-
porte que les hubiera correspondido, debidamente
actualizado, aplicando el correspondiente interés
legal.

Sin perjuicio de lo establecido anteriormente
respecto a los gastos de conservacion y manteni-
miento, la nueva infraestructura instalada tendra la
consideracion, a los efectos establecidos en esta
Ley, de elemento comun.

3.2 Paralavalidez de los demés acuerdos bas-
tard el voto de la mayoria del total de los propieta-
rios que, a su vez, representen la mayoria de las
cuotas de participacion.

En segunda convocatoria seran validos los
acuerdos adoptados por la mayoria de los asisten-
tes, siempre que ésta represente, asu vez, masdela
mitad del valor de las cuotas de |os presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los
procedi mi entos establ ecidos en |os parraf os anterio-
res, el Juez, ainstancia de parte deducida en el mes
siguiente alafechadelasegundajunta, y oyendo en
comparecencia los contradictores previamente cita-
dos, resolvera en equidad |o que proceda dentro de
veinte dias, contados desde |a peticion, haciendo
pronunciamiento sobre el pago de costas.»

ARTICULO DECIMOTERCERO

El articulo 18 de laLey 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«1. Los acuerdos de la Junta de propietarios
seran impugnables ante los Tribunales, de confor-
midad con lo establecido en lalegislacion procesal
genera, en los siguientes supuestos:

a) Cuando sean contrariosalalLey o alos es-
tatutos de la comunidad de propietarios.

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

¢) Cuando supongan un grave perjuicio para
algun propietario que no tenga obligacion juridica
de soportarlo o se hayan adoptado con abuso de de-
recho.

2. Estaran legitimados paralaimpugnacién de
estos acuerdos los propietarios que hubiesen sal-
vado su voto en lajunta, los ausentes por cualquier
causay |los que indebidamente hubiesen sido priva-
dos de su derecho de voto. Para impugnar los
acuerdos de la Junta €l propietario debera estar al
corriente en el pago de la totalidad de las deudas
vencidas con lacomunidad o proceder previamente
alaconsignacion judicia delas mismas. Estaregla
no seré de aplicacion para la impugnacion de los
acuerdos de la Junta relativos al establecimiento o
alteracion de las cuotas de participacion aque sere-
fiere el articulo 9 entre los propietarios.

3. Laaccion caducarad alos tres meses de
adoptarse el acuerdo por la Junta de propietarios.
Para |os propietarios ausentes dicho plazo se com-
putara a partir de lacomunicacion del acuerdo con-
forme a procedimiento establecido en el articulo 9.

4. Laimpugnacion de los acuerdos de la Junta
no suspenderd su g ecucion, salvo que el Juez asi lo
disponga, con caracter cautelar, a solicitud del de-
mandante oida la comunidad de propietarios.»
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ARTICULO DECIMOCUARTO

El articulo 19 de laLey 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«1. LosacuerdosdelaJuntade propietarios se
reflgjardn en un libro de actas diligenciado por €l
Registrador de la Propiedad en la forma que regla-
mentariamente se disponga.

2. El acta de cada reunion de la Junta de pro-
pietarios debera expresar, al menos, las siguientes
circunstancias:

ad) Lafechay € lugar de celebracion.

b) El autor delaconvocatoriay, en su caso, |os
propietarios que la hubiesen promovido.

C) Su caréacter ordinario o extraordinario y la
indicacion sobre su celebracion en primera o se-
gunda convocatoria.

d) Relacion de todos los asistentes y sus res-
pectivos cargos, asi como |0s propietarios repre-
sentados.

e) El orden del diadelareunion.

f) Los acuerdos adoptados, con indicacién de
los nombres de los propietarios que hubieren vo-
tado afavor y en contra de los mismos, asi como de
las cuotas de participacion que respectivamente re-
presenten.

3. El acta debera cerrarse con las firmas del
Presidente y del Secretario a terminar lareunion o
dentro de los diez dias naturales siguientes. Desde
su cierre los acuerdos serén gecutivos, salvo que la
Ley previerelo contrario.

El acta de |as reuniones se remitira alos propie-
tarios ausentes, de acuerdo con el procedimiento
establecido en el articulo 9.

Seran subsanables |os defectos o errores del acta
siempre gque la misma exprese inequivocamente la
fechay lugar de celebracion, los propietarios asis-
tentes, presentes o representados, y los acuerdos
adoptados, con indicacién de los votos afavor y en
contra, asi como las cuotas de participacion que
respectivamente supongan y se encuentre firmada
por el Presidente y el Secretario. Dicha subsana-
cion debera efectuarse antes de la siguiente reunion
de la Junta de propietarios.

4. El Secretario deberé conservar, durante el
plazo de cinco afos, |as actas de la Junta de propie-
tarios asi como las convocatorias, comunicaciones,
apoderamientos y demas documentos rel evantes de
las reuniones.»

ARTICULO DECIMOQUINTO

El articulo 20 de la Ley 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«Corresponde al Administrador:

a) Velar por el buen régimen de la casa, sus
instalacionesy servicios, y hacer a estos efectos las
oportunas advertenciasy apercibimientos alostitu-
lares.

b) Preparar con la debida antelacion y someter
ala Junta el plan de gastos previsibles, propo-
niendo los medios necesarios para hacer frente a
los mismos.

c) Atender alaconservaciény entreteni-
miento de la casa, disponiendo las reparaciones y
medidas que resulten urgentes, dando inmediata
cuenta de ellas ala Junta o0, en su caso, alos pro-
pietarios.

d) Ejecutar los acuerdos adoptados en materia
de obras y efectuar los pagos y realizar los cobros
gue sean procedentes.

e) Actuar, en su caso, como secretario de la
Juntay custodiar a disposicion de los titulares la
documentacion de la comunidad.

f) Todas las demas atribuciones que se confie-
ran por la Junta.»

ARTICULO DECIMOSEXTO

El articulo 21 de laLey 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, quedaredactado en los
siguientes términos:

«1. Lasobligacionesaque serefieren los apar-
tados e) y f) del articulo 9 deberén cumplirse por €l
propietario de la vivienda o local de negocio en el
tiempo y forma determinados por la Junta. En caso
contrario, € Presidente o el Administrador, si asi lo
acordase la Junta de propietarios, podraexigirlo ju-
dicialmente a través del procedimiento establecido
en este articulo.

2. Lautilizacién de este procedimiento reque-
riria la previa certificacion del acuerdo de la Junta
aprobando la liquidacion de la deuda con la comu-
nidad de propietarios por quien actie como Secre-
tario de la misma, con el visto bueno del Presi-
dente, siempre que tal acuerdo haya sido notificado
alos propietarios afectados en laforma establecida
enel articulo 9.
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3. Lacompetencia territorial correspondera
exclusivamente al Juez del lugar donde se halle la
finca, no siendo obligatoria la postulacion me-
diante abogado ni procurador, sin perjuicio de lo
dispuesto en el apartado 10 de este articulo.

4. El proceso principiard por demanda sucinta,
alaque se acompaniarala certificacion aque se re-
fiere el nimero 2 de este articulo. En €l caso de que
el titular registral deba responder solidariamente
del pago de ladeuda, y sin perjuicio de su derecho
arepetir contra el propietario actual, debera ser de-
mandado conjuntamente con éste.

5. Presentadalademanday admitidaatramite,
el Juez requerira al demandado para que, en el
plazo de veinte dias, pague a demandante, acredi-
tandolo ante € Tribunal, 0 comparezca ante éste y
alegue, en escrito de oposicion, las razones por las
gue, a su entender, no debe, en todo o en parte, la
cantidad reclamada. El requerimiento debera efec-
tuarse en el domicilio en Espafia previamente de-
signado por el deudor, 0 en su defecto, en e propio
piso o local, con el apercibimiento de que, de no
pagar ni comparecer alegando las razones de lane-
gativa al pago, se despachara contra él gjecucion
segun lo previsto en el nimero siguiente.

6. Si el demandado no compareciere ante el
Tribunal 0 no se opusiere alademanda, el Juez dic-
tara auto en e que despachara g ecucioén, que pro-
seguira conforme a lo dispuesto para la de senten-
ciasjudiciales, por lacantidad adeudadaméslosin-
tereses y costas previstos y por los gastos previos
extrajudiciales de las notificaciones de la liquida-
cion de la deuda, cuando se haya utilizado la via
notarial.

El solicitante de este proceso y €l deudor gecu-
tado no podran pretender ulteriormente en proceso
ordinario la cantidad reclamada en aquél o la devo-
lucion de la que con la gjecucion se obtuviere.

Desde que se dicte auto despachando € ecucion,
ladeudadevengarael interéslegal del dineroincre-
mentado en dos puntos.

7. Si el deudor atendiera al requerimiento de
pago, tan pronto como o acredite sele hardentrega
del documento en que conste ladeuday se archiva-
ran | as actuaciones.

No obstante, serén de su cuentalas costas que se
indican en el nimero 10 de este articulo y los gas-
tos aque serefiere el nUmero anterior.

8. Si el deudor se opusiere alegando razones
para negarse al pago, en todo o en parte, el Juez,
previo traslado a demandante del escrito de oposi-
cion, seguira latramitacion del juicio verbal a par-
tir del momento de la citacion parajuicio oral. No

obstante, formulada oposicién, el actor podra pedir
el embargo preventivo de bienes del deudor sufi-
cientes para hacer frente a la cantidad reclamada,
losinteresesy las costas.

El Juez acordara en todo caso el embargo pre-
ventivo sin necesidad de que el acreedor preste
fianza. El deudor podra librarse del embargo pres-
tando aval bancario por la cuantia por la que se de-
crete el embargo preventivo.

9. Si el deudor comparece dentro de plazoy se
opone parcialmente a pago, alegando pluspeticion,
solo se admitira la oposicion si acredita haber pa
gado o puesto a disposicion del demandante, antes
de lainterposicion de la demanda, la suma que re-
conoce como debida. Si la oposicion se funda en
pluspeticion, solo podra pedirse el embargo pre-
ventivo por la suma a que ascienda la cantidad no
satisfecha por el deudor.

10. La sentencia que recaiga tendra fuerza de
cosa juzgada.

Se impondran las costas al litigante que hubiera
visto totalmente desestimadas sus pretensiones. De
estimarse parcialmente la demanda, cada parte so-
portara las costas causadas a su instanciay las co-
munes por la mitad. La condena en costas incluira
los honorarios del Abogado y del Procurador de la
parte vencedora, si hubiere utilizado los servicios
profesionales de los mismos en la demanda o la
contestacion.

11. Podran acumularse durante el curso del
proceso, sin necesidad de retrotraer el procedi-
miento, las cuotas vencidas con posterioridad a la
presentacion de la demanda, considerandose co-
munes a la ampliacion los tramites que e hayan
precedido. Estafacultad se extenderaalafase de
gjecucion de la sentencia.

La acumulacién durante el proceso de la deuda
vencida con la comunidad con posterioridad a la
presentacion de la demanda requerird su previa
acreditacion mediante una nueva certificacion del
acuerdo aprobatorio de la liquidacion, expedida
con arreglo alo dispuesto en el apartado 2.

12. El recurso contra la sentencia no sera ad-
mitido a trémite si el demandado no acreditase al
interponerlo tener satisfecha o consignada la canti-
dad liquida a que se contrae la sentencia condena-
toria

Si la sentencia condenase a pago de cantidades
liguidas por incumplimiento de plazos o cuotas
vencidas, se tendra por desierto el recurso si du-
rante su tramitacion dejase el recurrente de abonar
0 consignar a su tiempo las que de su mismaindole
vayan venciendo.»
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ARTICULO DECIMOSEPTIMO

El articulo 22 de la Ley 49/1960, de 21 dejulio,
sobre Propiedad Horizontal, queda redactado en los
siguientes términos:

«1. Lacomunidad de propietarios respondera
de sus deudas frente aterceros con todos |os fondos
y créditosasu favor. Subsidiariamentey previo re-
guerimiento de pago al propietario respectivo, el
deudor podréa dirigirse contra cada propietario que
hubiese sido parte en el correspondiente proceso
por la cuota que le corresponda en el importe insa-
tisfecho.

2. Cualquier propietario podrd oponerse a la
gjecucion si acredita que se encuentraal corriente
en el pago de latotalidad de las deudas vencidas
con lacomunidad en el momento de formularse el
requerimiento a que se refiere el apartado ante-
rior.

Si el deudor pagase en €l acto de requerimiento,
serén de su cargo las costas causadas hasta ese mo-
mento en la parte proporcional que le corres-
ponda.»

ARTICULO DECIMOCTAVO

El articulo 21 de la vigente Ley 49/1960, de 21
de julio, sobre Propiedad Horizontal, pasa a ser €
articulo 23 de estamisma L ey, sin experimentar va-
riacion alguna en su redaccion.

ARTICUL O DECIMONOVENO

Se afade un Capitulo 111 (nuevo) en la Ley
49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizon-
tal, rubricado «Del régimen delos complejosinmo-
biliarios privados». Dicho capitul o estaraintegrado
por €l articulo 24 de la Ley, que tendra la siguiente
redaccion:

«1. El régimen especia de propiedad estable-
cidoen € articulo 396 del Codigo Civil seraaplica
ble a aquellos complejos inmobiliarios privados
gue reunan los siguientes requisitos:

a) Estar integrados por dos o mas edificacio-
nes o parcelas independientes entre si cuyo destino
principal sealavivienda o locales de negocio.

b) Participar lostitulares de estosinmuebles, o
de las viviendas o0 locales de negocio en que se en-

cuentren divididos horizontalmente, con caracter
inherente a dicho derecho, en una copropiedad in-
divisible sobre otros elementos inmobiliarios, via-
les, instalaciones 0 servicios.

2. Loscomplgosinmobiliarios privados a que
serefiere el apartado anterior podran:

a) Constituirse en una sola comunidad de pro-
pietarios através de cualquiera de | os procedimien-
tos establecidos en el parrafo segundo del articulo
5. En este caso quedaran sometidos a las disposi-
ciones de esta Ley, que les resultard integramente
de aplicacion.

b) Constituirse en una agrupacién de comuni-
dades de propietarios. A tal efecto, serequeriraque
el titulo congtitutivo de la nueva comunidad agru-
pada sea otorgado por €l propietario Unico del com-
plgjo o por los Presidentes de todas las comunida-
des llamadas a integrar aquélla, previamente auto-
rizadas por acuerdo mayoritario de sus respectivas
juntas de propietarios. El titulo constitutivo conten-
drala descripcién del complejo inmobiliario en su
conjunto y de los elementos, viales, instalacionesy
servicios comunes. Asimismo fijara la cuota de
participacion de cada una de las comunidades inte-
gradas, |as cual es responderan conjuntamente de su
obligacion de contribuir al sostenimiento de los
gastos generales de la comunidad agrupada. El ti-
tuloy los estatutos de la comunidad agrupada seran
inscribibles en el Registro de la Propiedad.

3. Laagrupacion de comunidades a que se re-
fiere el apartado anterior gozarg, atodos los efec-
tos, de lamisma situacion juridica que las comuni-
dades de propietarios y se regira por las disposi-
ciones de esta Ley, con las siguientes especialida-
des:

a) LaJunta de propietarios estara compuesta,
salvo acuerdo en contrario, por los Presidentes de
las comunidades integradas en la agrupacion, los
cuales ostentaran la representacion del conjunto de
los propietarios de cada comunidad.

b) Laadopcion de acuerdos paralos que laley
requiera mayorias cualificadas exigirg, en todo
caso, la previa obtencién de la mayoria de que se
trate en cada unade lasjuntas de propietarios de las
comunidades que integran la agrupaci on.

c) Salvo acuerdo en contrario de la junta no
serd aplicable a la comunidad agrupada lo dis-
puesto en € articulo 9 de esta Ley sobre el fondo de
reserva.
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La competencia de los 6rganos de gobierno de la
comunidad agrupada Unicamente se extiende a los
elementosinmobiliarios, viales, instalacionesy servi-
Ccios comunes. Sus acuerdos no podran menoscabar
en ningun caso las facultades que corresponden alos
Organos de gobierno de las comunidades de propi eta-
rios integradas en la agrupacién de comunidades.

4. A los complejosinmobiliarios privados que
no adopten ninguna de las formas juridicas sefida
das en el apartado 2 les seran aplicables, supletoria-
mente respecto de los pactos que establezcan entre
s los copropietarios, las disposiciones de esta Ley
con las mismas especi alidades sefiadl adas en el apar-
tado anterior.»

ARTICULO VIGESIMO

Se afiade una Disposicion Adicional alaley
49/1960, de 21 dejulio, sobre Propiedad Horizon-
tal, con la siguiente redaccion:

«Disposicion Adicional

1. Sinperjuicio delascompetenciasdelas Co-
munidades Auténomas en materia de vivienda, la
constitucion del fondo de reservaregulado en el ar-
ticulo 9.1.f) se gustard alas siguientes reglas:

a) El fondo debera constituirse en e momento
de aprobarse por la Junta de propietarios €l presu-
puesto ordinario de la comunidad correspondiente
al gercicio anual inmediatamente posterior alaen-
trada en vigor de |la presente disposicion.

L as nuevas comunidades de propietarios consti-
tuirén el fondo de reserva al aprobar su primer pre-
supuesto ordinario.

b) En el momento de su constitucion el fondo
estara dotado con una cantidad no inferior a 2,5
por 100 del presupuesto ordinario de lacomunidad.
A tal efecto, los propietarios deberan efectuar pre-
viamente | as aportaciones necesarias en funcion de
Su respectiva cuota de participacion.

c) Al aprobarse el presupuesto ordinario co-
rrespondiente al egjercicio anual inmediatamente
posterior a agquél en que se constituya el fondo de
reserva, la dotacion del mismo debera alcanzar la
cuantia minima establecidaen el articulo 9.

2. Ladotacion del fondo de reserva no podra
ser inferior, en ningln momento del gercicio pre-
supuestario, a minimo legal establecido.

Las cantidades detraidas del fondo durante el
gjercicio presupuestario para atender 1os gastos de
conservacion y reparacion de la finca permitidos
por la presente ley se computardn como parte inte-
grante del mismo a efectos del célculo de su cuan-
tiaminima

Al inicio del siguiente gercicio presupuestario
se efectuaran |las aportaciones necesarias para cu-
brir las cantidades detraidas del fondo de reserva
conforme alo sefidlado en € parrafo anterior.»

DISPOSICION ADICIONAL

1. El articulo 396 del Cadigo Civil quedarare-
dactado en los siguientes términos:

«L os diferentes pisos o locales de un edificio o
las partes de ellos susceptibles de aprovecha-
miento independiente por tener salida propia a un
elemento comun de aguél o alaviapublica podran
ser objeto de propiedad separada, que llevarainhe-
rente un derecho de copropiedad sobre los deméas
elementos del edificio necesarios para su adecuado
uso y disfrute, tales como el suelo, vuelo, cimenta-
ciones; elementos estructuralesy entre ellos |os pi-
lares, vigas, forjados y muros de carga o que deli-
mitan espacios comunes u otros privativos, recin-
tos destinados a ascensores, depdsitos, contadores,
telefonias 0 a otros servicios o instalaciones; fa-
chadas, |os elementos de cierre que las conforman,
terrazas, balcones y ventanas, incluyendo sus re-
vestimientos exteriores; pasos, muros, fosos, pa-
tios, pozos; conducciones de ventilacion y evacua-
cion de humos, para €l suministro de agua, gas 0
electricidad y para los servicios audiovisuales
hastalaentrada al espacio privativo o parael desa-
gue; instalaciones de antenas colectivas, parala
deteccién y prevencion deincendios o laseguridad
del edificio, canalizacionesy servidumbresy cua
lesquiera otros que por su naturalezao destino re-
sulten indivisibles.

L as partes en copropiedad no son en ningln caso
susceptibles de division y sdlo podrén ser engjena-
das, gravadas o embargadas juntamente con la
parte determinada privativa de la que son angjo in-
separable.

En caso de enagjenacion de un piso o local, los
duefios de los demas, por este solo titulo, no ten-
drén derecho de tanteo ni de retracto.

Esta forma de propiedad se rige por las disposi-
ciones legales especiales y, en lo que las mismas
permitan, por lavoluntad de los interesados.»
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2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado
anterior, las modificacionesintroducidasen el Co-
digo Civil y en laLey Hipotecaria por los articulos
1y 2delaley 49/1960, de 21 de julio, sobre Pro-
piedad Horizontal, permanecen en vigor con su re-
daccién actual.

DISPOSICION TRANSITORIA

Las normas contenidas en el articulo 21 de la
Ley sobre Propiedad Horizontal, conforme a la
nueva redaccion dada a dicho precepto por la
presente Ley, no seran aplicables a los procesos
judiciales yainiciados de acuerdo con lalegisla-

cion anteriormente vigente, los cuales continua-
ran tramitandose con arreglo a ésta hasta su con-
clusion.

DISPOSICION FINAL

1. Quedan derogadas cuantas disposiciones
generales se opongan a lo establecido en la pre-
sente Ley. Asimismo quedan sin efecto las clausu-
las contenidas en |os estatutos de las comunidades
de propietarios que resulten contrarias 0 incompati-
bles con esta L ey.

2. Lapresente Ley entrara en vigor a dia si-
guiente de su publicacién en e «Boletin Oficial del
Estado».



