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PROPIEDAD HORIZONTAL

Las facultades de
adopcion de acuerdos,
por mayoria simple,

en el mantenimiento

y reparacion de
elementos comunes

A la comunidad le corresponde el
mantenimiento y conservacion de
los elementos comunes que no se
hayan atribuido un uso exclusivo a los
propietarios. El mantenimiento de los
elementos comunes es un derechoy
una obligacion de las comunidades
de propietarios. En primer lugar,

es un derecho que corresponde a

las comunidades de propietarios y
por ello pueden acordar libremente
su reparacion, e incluso puede, en
ejercicio de ese derecho, afectar a
elementos privativos que, de forma
temporal, pueden verse limitados en
su uso. Se establece la posibilidad de
establecer servidumbres temporales
por la colocacion de andamiajes, de
paso de operarios, o de ocupacion
temporal de una parte de ese
elemento privativo con motivo de
esas obras en elementos comunes.

JOAQUIM MARTI MARTI
Abogado y Administrador de Fincas
Profesor en cursos de formacion

ambién, como hemos dicho en nuestros ar-

ticulos anteriores, el mantenimiento de los

elementos comunes es una obligacion de

las comunidades de propietarios, y cualquier
propietario puede exigir a la comunidad la asuncién de
responsabilidades en la reparacion de esos elementos;
e incluso en los dafios causados en su piso o local a con-
secuencia de la falta de mantenimiento de cubiertas, fa-
chadas, bajantes, etc. Incluso la jurisprudencia entien-
de, “iuris tantum”, que corresponde a la Comunidad de
Propietarios responder de la falta de mantenimiento de
esos elementos comunes, y de los daiios que pueda oca-
sionar esa falta de mantenimiento. Ahora bien, la carga
de la prueba corresponde a la Comunidad de Propieta-
rios.

También, ante la falta de mantenimiento por parte de
la Comunidad de Propietarios, y tras el requerimiento
por parte de un propietario, la casuistica jurisprudencial
ha admitido que sea el propietario del elemento priva-
tivo el que arregle los problemas que pueda padecer y
acabe reclamando su importe a la Comunidad de Pro-
pietarios. Esta situacion es muy habitual en filtraciones
de agua de los terrados, etc. Asi lo ha resuelto, entre
otras, la Sentencia de la AP de Barcelona, Secc. 12 de 17
de septiembre de 2013.

“Cuando un propietario pretende
la realizacion de obras, lo debe
solicitar en Junta, aunque sea

necesario para el gjercicio de la
actividad o el desarrollo del negocio,
recordando que, ni el administrador
ni el presidente tienen capacidad
para poder otorgar este permiso”
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La aprobacion de acuerdos de
reparacion y rehabilitacion de
elementos comunes

Ahora bien, tal y como establece la jurisprudencia, las
comunidades de propietarios, cuando adoptan acuet-
dos por mayoria simple -art® 17 LPH-, de reparacién
de elementos comunes, no estan limitados por los ma-
teriales, colores, formas, o elementos arquitecténicos
preexistentes. Es decir, y por poner un ejemplo, jpuede
una comunidad adoptar el acuerdo de renovacion de
una carpinteria de madera y cristal simple, y su sustitu-
cién por una carpinteria de aluminio o PVC y un cristal
doble? La pregunta seria si, para adoptar un acuerdo de
renovacion de la carpinteria de madera y su sustitucion
por el mismo material, basta el acuerdo por mayoria
simple; o si la sustitucién de este material por aluminio
0 PVC precisa de un cuérum superior, al suponer una
renovacion de los materiales.

Pues bien, la jurisprudencia entiende que puede apro-
barse por mayoria simple la realizacién de obras que
resultan convenientes, aconsejables por razones de se-
guridad y no suponen un importante cambio de estruc-
tura-STS de 9 de febrero de 2000, 3 de marzo 2003, 22 de
junio 2004 y 2 de noviembre de 2004-.

En relacion a las obras de fachada, las Sentencias del TS
de 10 de marzo de 1997 y 18 de enero de 2007 excluyen
la exigencia de la unanimidad para la sustitucion de los
materiales a cambio de otros que no afectan a la configu-
racion del edificio. Doctrina recogida en la Sentencia de
la AP de Barcelona, Secc. 192 de 16 de julio de 2012.

Por tanto, una comunidad no estd limitada en sus fa-
cultades de reparacion o rehabilitacion por los mate-
riales preexistentes, y dentro de estas actuaciones pue-
de cambiar los materiales, el formato, su composicién
e incluso su estética. De hecho, el Tribunal Supremo,
Sala Primera, en su sentencia de 25 de febrero de 2020,
al resolver la impugnacion de un acuerdo de la Junta
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de Propietarios que acordaba la ejecucién de obras en
las fachadas del inmueble para evitar, entre otros pro-
blemas, la presencia de humedades, por un deficien-
te aislamiento térmico, adoptandose como solucién
constructiva la realizacién de un sistema de aislamien-
to térmico -SATE- o fachada trasventilada, considera
que no se trata de una obra de mejora, razonando lo
siguiente:

“Esta sala debe declarar, en cuanto al motivo analizado,
que en la sentencia de apelacién no se infringe la doctri-
na jurisprudencial dado que:

Las obras, al referirse a unas fachadas en estado de ma-
nifiesto deterioro, solo pretenden el mantenimiento y
conservacion de un elemento comun.

Las obras, no suponen alteracion de un elemento co-
mun, sino la realizacién de las obras necesarias, para
mantenerlo en el uso que le es propio sin generar riesgo.
Las obras no constituyen mejora o innovacion, sino de
reparacion para evitar humedades, desprendimientos,
corrosion y todo con la fijacion de una pared trasventi-
lada, que dota a la fachada de la solidez y estanqueidad
de la que carecia.

Los acuerdos adoptados para la instalacion de la pared
trasventilada, se acordaron por mayoria, al tratarse del
mantenimiento y conservacién de los elementos comu-
nes, por lo que no se infringio el art. 17 de la LPH.”.

Por tanto, para el TS y para este autor, la obligacion
de conservacion por parte de la comunidad, no puede
entenderse limitada a las simples actuaciones de repa-
racién de los materiales existentes, ni condicionada por
éstos, sino que puede incluir otras soluciones construc-
tivas, incluso su sustitucion por otros, cuando las mis-
mas respondan a la finalidad pretendida de conserva-
cion y mantenimiento.

En el caso de SAP Pamplona de 4 de marzo de 2015, es-
tablece la Sala que cuando de lo que se trata es de que
el edificio sea seguro, evitando desprendimientos, o
solventar problemas que afecten a la habitabilidad de
la vivienda, como filtraciones o condensaciones, estare-
mos ante una obra necesaria del articulo 10.1.ay 10.2.a

“Lajurisprudencia entiende que
puede aprobarse, por mayoria simple,
la realizacion de obras que resultan
convenientes, aconsejables por
razones de seguridad y no suponen un
importante cambio de estructura”

LPH, la cual no exige acuerdo alguno, sino que obliga,
directamente, tanto al presidente como a su administra-
dor a ejecutarla.

La Junta unicamente se limitaria a decidir cémo se dis-
tribuye la derrama pertinente y determinar los térmi-
nos de su abono. Sin perjuicio, que lo habitual, -y como
ha ocurrido en este caso, la decision de ejecutar una
obra de esta envergadura no la puede tomar, unilate-
ralmente ni el presidente ni el administrador-, sino que
se plantea en Junta, de modo que sea ésta quien decida
la empresa que las lleve a cabo y quien determine el al-
cance de las mismas.

En definitiva, la Comunidad de Propietarios no sélo tie-
ne el legitimo derecho, sino que est4 obligada a realizar
las obras de reparacion de deficiencias necesarias para
el adecuado mantenimiento y conservacion del edificio
a fin de que redna las debidas condiciones de la estan-
queidad y habitabilidad y lo estd, como es el caso, con
arreglo a las técnicas constructivas en cada momento
vigentes, debiendo responder a las necesidades que se
aprecien de modo adecuado y actual, proporcionado,
sin duda, al margen de la antigliedad de la edificacién
-SAP Cordoba S12 de 10-V-2022-.

Por otro lado, debemos destacar que la habitabilidad
se integra tanto por las condiciones de salubridad y es-
tanqueidad del interior como por el ahorro de energia
y aislamiento térmico preciso dentro de sus caracte-
risticas con logica proporcion y acomodo, dentro de lo
prevenido en el Art. 3 de la Ley Orden de la Edificacion
38/99, aun no siendo estas exigencias de plena aplica-
cion.
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La renovacion de instalaciones
comuhes

La jurisprudencia entiende, incluso, que una renova-
cion de una instalacion comunitaria por otra mas
moderna y mds eficiente, entra dentro de las facultades
de una Comunidad de Propietarios en un acuerdo adop-
tado por mayoria simple. En concreto, para la AP de
Zaragoza, Secc. 23, de 12 de julio de 2018, la reforma del
sistema de calefaccion y agua caliente sanitaria, dado el
estado del sistema anterior, se califica como necesario
para la adecuada conservacion del inmueble, por lo que
serd suficiente la mayoria total de los propietarios.

Para la Sala, no se trata de la instalacion de un nuevo
servicio del que vaya a beneficiarse la mancomunidad,
sino de la reforma del sistema de calefaccion y agua ca-
liente sanitaria, esto es, de l1a modificacion de una ins-
talacidn ya existente. A juicio de esta Sala, dado lo obso-
leto del sistema de calefaccién, los problemas de averias
que se venian produciendo, la mayor dificultad y coste
de reparacion al hallarse las tuberias empotradas, el di-
verso confort climdtico de una u otra comunidad con
la insolidaridad comunitaria que acarrea, la ineficien-
cia- insostenibilidad energética, no ser problematica a
remitir sino a ir a mas ..., Todo ello puesto en relacién
con la realidad del tiempo y con la sentencia antes men-
cionada, permiten concluir que el cambio del sistema
de calefaccion debe calificarse como necesario, como
de los requeridos para la adecuada conservacién y ha-
bitabilidad del inmueble segin su naturaleza y caracte-
risticas, bastando para la validez del acuerdo el voto de
la mayoria del total de los propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de cuotas de participacién, vy,
en segunda convocatoria, la adopcion por la mayoria

“Cuando en una Junta se plantee el
coste de las diferentes opciones, la
comunidad podra aprobar cualquiera
de ellas con el mismo cuérum de
mayoria simple, con independencia
del coste de cada actuacion”

“La Comunidad de Propietarios
no solo tiene el legitimo derecho, sino
que esta obligada a realizar las obras
de reparacion de deficiencias necesa-
rias para el adecuado mantenimientoy
conservacion del edificio”

de los asistentes, siempre que ésta represente, a su vez,
mas de la mitad del valor de las cuotas de los presentes.
Es decir, no es una innovacién inexigible que exima al
disidente de contribuir cuando la cuota de instalacién
exceda del importe de tres mensualidades.

Renovacidén de los elementos
comunes por mayoria simple

En consecuencia, por acuerdos de mayoria simple puede
acordarse la rehabilitacion de la fachada por cualquier sis-
tema: el de mantener el material preexistente, el de mejo-
rarlo con un sistema mas eficiente térmica y acusticamen-
te, o incluso el de la colocacion de una fachada ventilada.

También cualquier sistema de renovacion de los ascen-
sores: con los mismos motores que el sistema actual, o
por motores hidraulicos.

Lo mismo se predicaria de sistemas de apertura de puer-
tas de garajes, porteros electronicos o video porteros, y
la iluminacién de las escaleras por sistemas LEC.

Y ya nos hemos referido a la sustitucion de maderas en
techos y escaleras por aluminio o PVC.

Cuando en una Junta se plantee el coste de las diferen-
tes opciones, la comunidad podrd aprobar cualquiera
de ellas con el mismo cuérum de mayoria simple, con
independencia del coste de cada actuacion.

Con toda probabilidad, un sistema mads eficiente y mas
moderno tendra un coste superior al de renovar con el
material preexistente, pero serd mads efectivo, eficiente,
mads comodo y con un menor consumo en su funciona-
miento®



