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1) OBRAS DEL COMUNERO EN ELEMENTO PRIVATIVO Y
COMUNES DE USO EXCLUSIVO

éDebe dar cuenta un comunero al presidente/a de la comu-
1 25. nidad en el caso de que pretenda hacer obras en su inmueble?

En efecto, siempre tiene que dar cuenta al presidente, habida cuenta que
la Ley de Propiedad horizontal asi lo exige, en cuanto a que antes de dar inicio
a la obra debe comunicar formalmente al presidente, bien por escrito, por
correo electrénico, o por cualquier otro medio de comunicacién que habilite la
misma entre comunero y presidente, a fin de dar traslado del intento de hacer
la obra, y, en consecuencia, qué va a hacer en su inmueble para que se valore
por el presidente en comunicaciéon con el administrador de fincas si la obra
afecta a la seguridad del edificio, su estructura o puede causar un perjuicio a
otro propietario.

En este caso, si asi fuera, se lo comunicaria el presidente al comunero para
darle traslado de que debe autorizar en ese caso la Junta esa obra, para lo cual
seria conveniente que el comunero de traslado al presidente de la forma mas
detallada posible del contenido de |la obra que se vaya a realizar en su inmueble,
a fin de evitar problemas posteriores que conlleven la solicitud de paralizacion
de la obra por parte de la comunidad.

éHaria falta esa comunicacion si se ha obtenido la licencia
1 2 « Municipal?

Resulta ineficaz la circunstancia de que se le haya dado autorizacion por
parte del Ayuntamiento mediante la obtenciéon de la licencia para llevar a
efecto la obra, y, ademas, en todo caso, posiblemente, la autoridad admi-
nistrativa le exija el cumplimiento de la via del articulo 7 de la Ley de Pro-
piedad horizontal de haber dado traslado previo al presidente de la comu-
nidad del intento de llevar a efecto la obra. Pero, en todo caso, la autori-
zacion administrativa no exonera del cumplimiento del tratado al presidente
de la obra a llevar a cabo.
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éPuede un comunero llevar a cabo obras en la comunidad sin

1 27. pedir autorizacion si otros comuneros también las han hecho
en condiciones similares a las que va a hacer sin que nada se
les haya reclamado por la comunidad?

Resulta irrelevante que otros comuneros en afios anteriores no hayan cum-
plido con este requisito, ya que esta circunstancia no habilita al comunero a no
tener que comunicar la existencia de obras interiores en su inmueble al presi-
dente, ya que en todo caso siempre hay que hacerlo, aungque se trate de obra
en el interior de su inmueble, ya que asi lo exige la ley.

Hay que sefialar, por ello, que la exigencia de la peticion de autorizacion siempre
debe hacerse, aunque existan infracciones cometidas anteriormente. El problema
es que, aunque se haya infringido este requisito previo, si en la comunidad hay
obras similares a las que se pretende ejecutar no se aplicaria el abuso de derecho,
por cuanto de ser asi daria lugar a que si en una comunidad hubiera obras incon-
sentidas todos los comuneros podrian hacer lo que quisieran alegando si son
demandados el abuso de derecho, lo que no es admitido

Al objeto de delimitar qué puede afectar a la prohibicion legal
1 28. del art. 7.1 de la Ley, éen qué medida puede entenderse que
una obra afecta a la estructura general del inmueble?

Se entiende por tal los forjados, los muros, las paredes maestras. En este
sentido existe una clara prohibicién de atentar a la estructura propia del inmue-
ble, ni incluso apelando a la necesidad de la obra, ya que lo hay que hacer es
comunicarselo al administrador o al presidente de la Comunidad. Ademas, en
todo caso la reforma exigiria el consentimiento unanime de la junta por apli-
cacion del art. 7.1 LPH, ya que de afectar en estos términos la comunidad debe
consentirlo de forma unanime.

éPuede un comunero alterar las ventanas, o puerta de su piso
1 29 « 0 local o la comunidad le puede vetar esta opciéon?, ébasta con
que lo comunique o se exige la autorizacion?

Las ventanas o puertas son elementos comunes de uso exclusivo del comu-
nero y a ellos corresponde su reparacién mantenimiento o cambio en su caso.
Pero es preciso siempre comunicar al presidente o administrador de fincas tal
circunstancia, a fin de que se le comunique algun tipo de particularidad sobre
el cambio de ventanas que se propone realizar. Ahora bien, en principio es
cierto que las ventanas estan ubicadas en la fachada y que respecto al caracter
comun de la fachada, no hay discusion posible. Asi, es preciso comunicar el
cambio de ventanas y ajustarse al modelo existente previo para evitar cambio
del aspecto exterior para lo que si exigiria acuerdo de junta por 3/5 y sin voto
presunto del ausente, lo que exige alcanzar el quorum total de 3/5 el dia de la
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junta., algo dificil de alcanzar, ya que no son los 3/5 de los que van a la junta,
sino de «toda la comunidad» al tratarse ese cambio de aprovechamiento pri-
vativo (art. 17.8 LPH).

Para ello, lo deseable seria presentar el proyecto de reforma y ajustarse a
las que ya existen o acomodarse a ellas.

éPuede un comunero llevar a cabo un cerramiento de terraza
1 30. si otros comuneros lo han hecho?

Lo mejor en estos casos es adoptar un acuerdo por la Junta de propietarios
por 3/5 con voto presunto del ausente, estableciendo la homologacién para
llevar a efecto los cerramientos en la comunidad, ya que de esta manera el
acuerdo exigiria solo mayoria simple de presentes en Junta, y luego esperar al
transcurso de los 30 dias para los ausentes.

No es recomendable en estos casos que cada comunero solicite de forma
individual el cerramiento de su terraza, ya que en estos casos el quérum es
muy estricto de 3/5 sin voto presunto del ausente, y es muy dificil de adoptar.
Por ello, lo mas preferible es que la comunidad adopte un acuerdo en Junta que
establezca la homologacion de como se deben hacer los cerramientos en su
caso en la comunidad, evitando que lo soliciten de forma individual cada uno
de los comuneros que pretenda llevarlo a cabo.

Con ello, una vez alcanzado ese acuerdo de homologacion cualquier comu-
nero ya podria llevar a efecto ese cerramiento simplemente mandando un email
0 comunicacion al presidente dandole traslado que va a llevarlo a efecto tal cual
se aprobo en la Junta de propietarios, y sin necesidad de convalidacién o auto-
rizacion alguna, porque ya existe homologacién por la junta del modelo a
seguir.

éDebe pedir el titular de un local, autorizacion para poner
1 31 « salida de humos?

En estos casos, al igual que en el modelo anterior, es preciso que la comu-
nidad adopte un acuerdo general para fijar la autorizacién para que los locales
puedan realizar obras para sacar salida de humos al exterior porque la juris-
prudencia autoriza a que los locales tengan este derecho, evitando que las
comunidades les pongan cortapisas para este tipo de obras en aquellos locales
que tengan como objeto social cafeteria o restaurante y que precisen salida de
humos.

Para ello, lo mas practico es que conste una autorizacién de la Junta de
propietarios por 3/5 con voto presunto del ausente® autorizando la realizacidn

(1) El voto presunto del ausente es un sistema recogido en la Ley de Propiedad horizontal
en el articulo 17.8 en virtud del cual el quérum es de mayoria simple en Junta de
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de obras para salida de humos evitando que cualquier comunero que vaya a
comprar o alquilar un local y quiera utilizarlo para restaurante tenga que pedir
la autorizacion porque en este caso el quérum es mas elevado de 3/5 sin voto
presunto del ausente lo que complica mucho la autorizacién y el comunero
podria en caso de negativa presentar una demanda contra la comunidad que a
buen seguro ganaria porque la comunidad no estd facultada para negar ese
derecho del comunero pero en todo caso al ser el quérum muy elevado posi-
blemente no obtendria esa autorizacion para ello es preciso que la comunidad
se adelante y homologue esa validacién estableciendo la forma técnica e incluso
de cdmo llevar a efecto la obra para evitar problemas a la estructura o perjui-
cios a la comunidad..

1 32 éQué es un acuerdo «marco> en una junta?
| |

Conforme a lo que se estad explicando un acuerdo marco consiste en un
sistema en virtud del cual en supuestos que son muy repetitivos de solicitudes
de comuneros, como son, por ejemplo, cerramiento de terrazas, cambio de
puertas o ventanas, salida de humos etc., que son elementos comunes de uso
privativo, en lugar de realizar peticiones individuales se realiza un acuerdo de
homologacién colectivo por parte de la comunidad para cualquier comunero
que desea hacer alguna de las modalidades anteriores, ya que de esta manera
el quérum es de 3/5 con voto presunto del ausente y favorece la adopcion del
acuerdo, ya que se exige solamente mayoria simple de presentes en Junta y
luego estar a la espera de los 30 dias para que los ausentes que nada dicen se
sumen a los que votaron favorablemente a la adopcién del acuerdo.

Ello permite que se alcance el acuerdo, evitando que si se trata de peticio-
nes individuales, al ser el quérum de 3/5 para estos temas (art. 10.3 LPH) el
mismo dia de la Junta, sea altamente imposible, e improbable, que se obtenga,
porque es muy dificil que comparezcan incluso los 3/5 del total de propietarios
a la Junta, ni adn con delegaciones, con lo cual no se alcanzaria nunca el
acuerdo si se tratara de peticiones individuales de las antes citadas.

presentes y luego se espera 30 dias para que los ausentes que no han comparecido a
la Junta y no digan nada en 30 dias se entienden como votos positivos a sumar a los
que votaron a favor el dia de la Junta. De esa manera podra alcanzar el quérum de
3/5, ya que cuando se trata de aprovechamiento privativo el quérum es de 3/5 sin voto
presunto y ello exige que el quérum de 3/5 del total de propietarios y cuotas se obtenga
en la misma Junta, lo cual es altamente imposible de obtener.
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la mayoria de los ciudadanos que hoy en dia viven en nuestro pais,
como es el relativo a los problemas que surgen en la convivencia en
el dia a dia en las comunidades de propietarios.

I ibro con pretension divulgativa en uno de los temas que afectan a

Es una guia practica destinada tanto a juristas expertos en Propiedad
Horizontal, como los abogados y administradores de fincas, y también
dirigido a los vecinos de una comunidad de propietarios y a quienes
ejercen el cargo de presidente en las mismas, para que conozcan de una
forma directa y sencilla la respuesta a todas las dudas que les pueden
surgir en su convivencia diaria en una comunidad, asi como también para
que los expertos en Propiedad Horizontal dispongan de una herramienta
de facil y agil localizacion de las dudas y respuestas que les pueden surgir
en un ambito tan complejo y de tanta casuistica.

Para ello se ha estructurado en preguntasy respuestas que estan
perfectamente localizadas en un indice exhaustivo de las mismasy 33
formularios para poder ser utilizados tanto por juristas como por vecinos
de una comunidad y quienes ejerzan el cargo de presidente/a.

Se incluye un protocolo de actuacion interna en las comunidades de
propietarios para actuar y ser eficaces frente al fenomeno de la ocupacion
ilegal.






