28

PROPIEDAD HORIZONTAL

Las obras
privativas en
elementos
comunes

En principio, de acuerdo con

lo dispuesto en el articulo

7 apartado1delalLeyde
Propiedad Horizontal -LPH-: “El
propietario de cada piso o local
podra 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 ala comunidad. En
el resto del inmueble no podra
realizar alteracion algunay

si advirtiere la necesidad de
reparaciones urgentes debera
comunicarlo sin dilaciéon al
administrador?”.

MARIA JOSE POLO PORTILLA
Directora de Sepin Propiedad Horizontal. Abogada

e este modo, los comuneros solo podran lle-

var a cabo las obras dentro de su propiedad,

siempre que se cumplan los requisitos que

sefiala el citado precepto legal; en el resto
del inmueble no podran realizar alteracion alguna, de-
biendo notificar al administrador si consideran que se
deben realizar reparaciones urgentes.

Existe, por tanto, prohibicion de realizar obras en ele-
mentos comunes en beneficio privativo. Pero jen todos
los supuestos? ;La Comunidad podrd oponerse si estas
obras son necesarias para el desarrollo de una actividad?

En principio, este consentimiento siempre seria pre-
ceptivo, salvo si existe autorizacion expresa en el titulo
constitutivo o los estatutos, teniendo en cuenta, ademas,
que estas excepciones se vienen interpretando siempre
de forma restrictiva. Asi, la sentencia del Tribunal Su-
premo de 3 de marzo de 2021 -SP/SENT/1089135-, per-
mite al propietario de un local la instalacion de una
chimenea para el correcto desarrollo de la actividad a
la que se destina, aunque, en este caso, considera la ci-
tada resolucién que estas obras estdan autorizadas en
los estatutos, en los que expresamente se permitia a la
colocacion de instalaciones de extraccion de humos,
pero la AP Madrid, Sec. 21.2,109/2021, de 6 de mayo -SP/
SENT/1106520- entiende que, pese a la autorizacion es-
tatutaria de instalar salidas de humos sin autorizacién
de la Comunidad, esta estaba condicionada a no afectar
a las vistas de los comuneros, por lo que, si se da este su-
puesto, la Junta puede prohibir esta obra.

Ademas, como establece la sentencia de la AP Madrid,
Sec. 21.2, 168/2022, de 6 de junio -SP/SENT/1157664-,
que las obras ejecutadas que alteran elementos comu-
nes cuenten con las licencias administrativas no las
convalida respecto de la comunidad, al no contar con el
consentimiento comunitario.

La sentencia de la AP Navarra, Sec. 3.2, 394/2022, de
6 de junio -SP/SENT/1156371- se pronuncia a favor de
este consentimiento, al considerar que, aunque no se
prohiba en estatutos el cambio de uso del inmueble, la
comunera no puede efectuar para ello alteraciones en
elementos comunes sin contar con la autorizacion de la
comunidad.



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

necesario para el ejercicio de la
actividad o el desarrollo del negocio,
recordando que, ni el administrador
ni el presidente tienen capacidad
para poder otorgar este permiso”

Autorizacion de la Junta de
Propietarios

De este modo, cuando un propietario pretende la reali-
zacién de este tipo de obras, lo debe solicitar en Junta,
aunque sea necesario para el ejercicio de la actividad o
el desarrollo del negocio; recordando que, ni el admi-
nistrador ni el presidente tienen capacidad para poder
otorgar este permiso, por lo que si asi se hubiese conce-
dido, el mismo no tendra validez alguna y con indepen-
dencia de la responsabilidad de estos cargos, la comuni-
dad puede instar la retirada o vuelta al estado anterior
de la obra asi realizada. En este sentido se han pronun-
ciado, entre otras, las sentencias de las Audiencias Pro-
vinciales de Baleares, Sec. 5.2, 424/2012, de 8 de octubre
-SP/SENT/696672-; Sevilla, Sec. 5.2, 49/2013, de 6 de fe-
brero -SP/SENT/724028-; y Santa Cruz de Tenerife, Sec.
3.2,496/2012, de 25 de octubre -SP/SENT/726562-.

Por tanto, no parece existir duda: cualquier obra que
afecte a elementos comunes, fachada, estructura, ba-
jantes, cubierta, etc., y no se encuentre autorizada en los
estatutos, deberd contar con aprobacion de la Comuni-
dad de Propietarios. Pero es precisamente este consenti-
miento lo que genera numerosos interrogantes. ;COmo
proceder? ;Qué quorum se requiere? ;Se ha de compu-
tar el voto de los ausentes?

El propietario que pretenda la realizacion debera some-
terlaa Junta. Asi, lapeticion ha de dirigirse al presiden-

te para que la incluya en el Orden del Dia de la préxima
Junta a celebrar, como establece el art.16.2 de la LPH.

Respecto al quorum, no existe unanimidad doctrinal,
conforme se desprende de la encuesta publicada por
sepin a este respecto -SP/DOCT/107129-; ni jurispruden-
cialmente, como veremos a continuacién, por lo que
solo puedo dar mi opinién, sefialando algunas de las
resoluciones judiciales que, hasta la fecha, se han pro-
nunciado al respecto.

Mi criterio es contrario, por regla general, a la nece-
sidad del acuerdo unanime, pues considero que las
reformas de la LPH, tanto por Ley 8/1999, como por la
Ley 8/2013, la quisieron suprimir para estos supuestos.
De esta forma, entiendo aplicable el 10.3.b) de la LPH,
por lo que deberia contarse con el acuerdo de las tres
quintas partes de la totalidad de cuotas y propietarios.
En este sentido se ha pronunciado la sentencia del TS,
Sala Primera, de lo Civil, 445/2020, de 20 de julio -SP/
SENT/1059760-, en este caso, para la divisién de un local
en dos viviendas.

Este ha sido, igualmente, el acuerdo que han considera-
do aplicable las sentencias, entre otras, de la AP Madrid,
Sec. 20.2, 251/2019, de 11 de junio -SP/SENT/1014244-;
parala instalacion de una salida de gases; de la AP A Co-
rufla, Santiago de Compostela, Sec. 6.2, 5/2019, de 22 de
enero -SP/SENT/991449-, para el cierre de terrazas; o
de la AP Madrid, Sec. 8.2, 416/2018, de 28 de septiembre
-SP/SENT/1002153-, en el caso de la instalacion de unas
claraboyas en el patio comun.
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Ahora bien, este articulo 10.3. b) seflala que, para su
aprobacion, es necesario el quorum de las tres quintas
partes de la totalidad de cuotas y propietarios; es decir,
no solo de los presentes en la Junta, sino de todos los
que forman la comunidad. Asi, como sucede con otro
tipo de acuerdos, una vez adoptado en la asamblea, ha-
bra de notificarse a los ausentes, que se consideran a
favor si no contestan en el plazo de treinta dias, aplican-
do laregla 82 del art. 17.

No obstante, este precepto legal sefiala, como excep-
cion de este voto presunto, los supuestos en los que la
modificacion o reforma se haga para aprovechamien-
to privativo. Es decir, si las obras son unicamente para
un propietario, no se puede computar el citado voto de
los ausentes; de tal forma que esta mayoria cualificada
ha de conseguirse ya en la propia Junta, lo que resulta
bastante improbable, pues, como he sefialado, no solo
se ha de tener en cuenta el voto de las tres quintas partes
de los presentes, sino de todos los propietarios, para lo
que, al menos, este porcentaje deberia estar presente el
dia de la votacion.

Voto de los ausentes en la Junta

Por eso, en estos casos, la recomendacion, siempre que
asi sea posible, es que la peticion se haga en general, de
tal modo que, si no es solo para aprovechamiento pri-
vativo, se podria salvar esta limitacion de la regla 82 del
articulo 17. Por ejemplo, en los supuestos, como los de
cerramiento de terrazas; instalacion de toldos, aparatos
de aire acondicionado, etc., se podria solicitar para to-
dos los comuneros, con independencia de que unos lo
puedan hacer y otros no, pero ya habrd quedado fijado,
un sistema, modelo, etc.

El acuerdo, en estos casos, seria, segun mi criterio,
igualmente de las tres quintas partes, pero en este
caso, bastaria que en la Junta se adoptase por la mayo-
ria de los presentes, pudiendo contarse, ahora si, con
el voto de los ausentes. Es decir, adoptado el acuerdo
por esta mayoria de asistentes, se podran alcanzar las
tres quintas partes con el denominado voto presunto: el
de los ausentes que no contestan en contra, en el plazo
de treinta dias desde la notificacidn. Este es el criterio
general para los acuerdos que requieren mayoria cualifi-

“No existe un criterio unificado
respecto al quorum para permitir esas
obras, existiendo resoluciones judiciales
a favor de la necesidad de contar con
el acuerdo unanime para autorizar
determinadas obras en elementos

comunes”
o

caday, en este sentido se han pronunciado nuestros co-
laboradores en la encuesta juridica realizada por sepin
-SP/DOCT/83628-, y la sentencia, AP Las Palmas, Sec.
5.3, 461/2015, de 19 de noviembre -SP/SENT/839732-.

Conclusion

Como he expuesto, no existe un criterio unificado res-
pecto al quorum para permitir esas obras, existiendo reso-
luciones judiciales a favor de la necesidad de contar con
el acuerdo unanime para autorizar determinadas obras
en elementos comunes cuando se realizan por un propie-
tario. En este sentido se ha pronunciado la AP A Corufia,
Sec. 3.2, 435/2022, de 9 de noviembre -SP/SENT/1168646-
considerando que, al tratarse del patio de luces, elemento
comun, la obra realizada en él alterando la estructura del
edificio es ilegal si no cuenta con el acuerdo undnime de
la Comunidad, a pesar del uso privativo que pueda tener
atribuido el propietario; la AP Valencia, Sec. 8.2, 60/2020,
de 3 de febrero -SP/SENT/1040915-, también cree necesa-
rio este acuerdo al realizar obras en los patios comunes y
del mismo modo, la AP Madrid, Sec. 19.2, 409/2019, de 27
de noviembre -SP/SENT/1040944- ,anula el acuerdo que
autoriza la instalacién de la chimenea al comunero cuando
no se adopta por unanimidad y altera la estructura y con-
figuracion del edificio; y esta misma Audiencia Sec. 10.2,
567/2019, de 22 de noviembre -SP/SENT/1040684-, conside-
ra necesario este quorum para abrir puertas en el rellano.

Todo ello sin perjuicio de que, el propietario que ha
realizado obras sin consentimiento comunitario pueda
alegar, en su caso, consentimiento tacito o ejemplos
precedentes; pero esto debera ser objeto de otro comen-
tario.



