
Lección VII Situaciones de cotitularidad: comunidades, propiedades horizontales, urbanizaciones privadas 
“Quienquiera que posea este martillo, si es digno de 
él, tendrá el poder de Thor” 

 Walter Simonson, La Balada de Rayo Beta Bill   
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Luis Javier Capote Pérez 



Conceptos generales 

COTITULARIDAD 

 
DERECHOS REALES 

REGULACIÓN 
Arts. 392-406 CC 

 

DERECHOS DE CRÉDITO 
(Derecho Civil II) 



Conceptos generales 

CLASES 

COMUNIDAD  
ROMANA 

Código Civil 
Cuota 

COMUNIDADES 
GERMÁNICAS 

Mancomún 

HEREDITARIA 
(Derecho Civil IV) 

GANANCIALES 
(Derecho Civil IV) 

MONTES VECINALES 
Art. 132.1 CE 



Régimen legal de la comunidad de bienes  
en el Código Civil 

 
COMUNIDAD  

ROMANA 
 

Principios rectores 
 

 

AUTONOMÍA 
PRIVADA 

 
Art. 392 CC 

 
PROPORCIONALIDAD 

 
 

Art. 393 CC 

 

DEMOCRACIA 
 
 

Art. 398 CC 

 

LIBERTAD 
 
 

Arts. 395, 400 CC 



Régimen legal de la comunidad de bienes  
en el Código Civil 

 
COMUNIDAD  

ROMANA 
Art. 393  CC 

Cuota 

PROPIEDAD PLENA FRUTOS 
DISPOSICIÓN 

Arts. 1522-1524 CC 



Régimen legal de la comunidad de bienes  
en el Código Civil 

COMUNIDAD ROMANA 
Art. 393  CC 

Cuota 
BENEFICIOS-CARGAS 

GASTOS 
 

Art. 395 CC 

GESTIÓN 
 

Art. 393 CC 

DIVISIÓN 
 

Arts. 402-404 CC 

DISPOSICIÓN 
Art. 397 CC 
Unanimidad 

ADMINISTRACIÓN 
Art. 398 CC 

Mayoría 



Extinción de la comunidad.  
La división de la cosa común 

EXTINCIÓN 
 

Causas 

PÉRDIDA CONSOLIDACIÓN 
DOMINICAL 

DIVISIÓN 
Arts. 400 y ss CC 



Extinción de la comunidad.  
La división de la cosa común 

DIVISIÓN 
Regla general 

Art. 400 P. 1º CC 

EXCEPCIONES 

PACTOS DE INDIVISIÓN 
Art. 400 P. 2º CC 

INDIVISIBILIDAD FUNCIONAL 
Art. 401 P.1º CC 



Extinción de la comunidad.  
La división de la cosa común 

CLASES 

SUBJETIVA 

CONTRACTUAL ARBITRAL 

OBJETIVA 

JUDICIAL 

FÍSICA 
Art. 401 P. 2º CC 

Cuotas 
Propiedad horizontal 

ECONÓMICA 



Comunidades especiales 

 

COMUNIDADES 
ESPECIALES 

CORRALIZAS 
Ley 379 y ss FN 

 
DEHESAS 

Ley Ex. 1/1986, 
de 2 de mayo 

 
AGUAS 

Ley Can. 12/1990, 
de 26 de julio 

MEDIANERÍA 
Arts. 571 y ss CC 



Introducción 

Art. 396 CC 

Ley 49/1960 de 21 de julio, de Propiedad Horizontal 

Ley 8/1999 de 6 de abril, de reforma de la LPH 



La Ley de Propiedad Horizontal 
Configuración 

Art. 396 CC 

 
PROPIEDAD SEPARADA 

Art. 3 LPH 
 

COPROPIEDAD 
Elementos comunes 

POR NATURALEZA POR DESTINO 

CUOTA 
Art. 5 LPH 



La Ley de Propiedad Horizontal 
Configuración 

CUOTA 
Art. 5 LPH 
Finalidad 

 
 

CARGAS 
 
 

BENEFICIOS 
MAYORÍAS 
Art. 17 LPH 

DEUDAS 
Art. 22.1 LPH 



La Ley de Propiedad Horizontal 
Configuración 

CUOTA 
Art. 5 LPH 
Fijación 

 
 

PROPIETARIO 
 
 

COPROPIETARIOS 
Unanimidad 

TERCEROS 

LAUDO 
RESOLUCIÓN 

JUDICIAL 



La Ley de Propiedad Horizontal 
Configuración 

CUOTA 
Art. 5 LPH 

Criterios 

 
 

SUPERFICIE 
ÚTIL 

 
 

DISPOSICIÓN USO PREVISTO 



La Ley de Propiedad Horizontal 
Configuración 

REGULACIÓN 

 
 

Normas imperativas 
-Art. 396 CC 

-LPH 
 
 

Autonomía voluntad 
-Título constitutivo 

-Estatutos 
-Acuerdos Junta 

Normas dispositivas 
-Art. 396 CC 

-LPH 



La Ley de Propiedad Horizontal. 
Ámbito de aplicación 

Art. 1 LPH 
Comunidades 

 
CON TÍTULO 

CONSTITUTIVO 
Art. 5 LPH 

 

SÍN TÍTULO 
CONSTITUTIVO 

Art. 2.b LPH 

CONJUNTOS 
INMOBILIARIOS 

Art. 24 LPH 
Tema XV 



La Ley de Propiedad Horizontal. 
Ámbito de aplicación 

TÍTULO 
CONSTITUTIVO 

Art. 5 LPH 

CONTENIDO 
NECESARIO 

CONTENIDO 
VOLUNTARIO 



La Ley de Propiedad Horizontal. 
Ámbito de aplicación 

TÍTULO 
CONSTITUTIVO 

Art. 5 LPH 
Contenido necesario 

DESCRIPCIÓN 
INMUEBLE 

DESCRIPCIÓN 
PISOS Y LOCALES CUOTA 



La Ley de Propiedad Horizontal. 
Ámbito de aplicación 

DESCRIPCIÓN 
INMUEBLE 

REGISTRAL 
Art. 8 LH 

REAL 
Servicios 

Instalaciones 



La Ley de Propiedad Horizontal. 
Ámbito de aplicación 

DESCRIPCIÓN 
PISOS Y LOCALES 

NÚMERO 
CORRELATIVO 

EXTENSIÓN 
LINDEROS 

PLANTA 
ANEJOS 



La Ley de Propiedad Horizontal. 
Ámbito de aplicación 

TÍTULO 
CONSTITUTIVO 

 
Contenido voluntario 

Estatutos 

DISPOSICIONES 
GENERALES 

  
Fuentes jurídicas 

 
DESCRIPCIÓN 

 
Elementos 
-Privativos 
-Comunes 

POSICIÓN 
COPROPIETARIO 

 
Derechos 

Obligaciones 

ÓRGANOS 
GUBERNATIVOS 

 
Junta 

Presidente 
Administrador 

OTROS 



La normativa de régimen interior 

CC - LPH 
ESTATUTOS 

REGLAMENTOS 
Art. 6 LPH 

PRIMERA CONVOCATORIA 
Art. 17.3º LPH 

Mayoría total (personas y cuotas) 

SEGUNDA CONVOCATORIA 
Art. 17.3º LPH 

Mayoría presentes (personas y cuotas) 



Ejercicio de la propiedad individual 

RELACIONES 
DE VECINDAD 

OBLIGACIONES 
Art. 9 LPH 

PROHIBICIONES 
Art. 7 LPH 



Ejercicio de la propiedad individual 

OBLIGACIONES 
Art. 9 LPH 

(I) 

USO ADECUADO 
Art. 9.1.a) LPH 

Art. 396 CC 
Elementos comunes 

MANTENIMIENTO 
Art. 9.1.b) LPH 

Art. 1903 CC 
Art. 21.1 LAU 

Propiedad individual 

CONSENTIMIENTO 
Art. 9.1.c) LPH 

Obras 
Servidumbres 



Ejercicio de la propiedad individual 

OBLIGACIONES 
Art. 9 LPH 

(II) 

CONTRIBUCIÓN 
Arts. 9.1.e) y 9.2 LPH 

Gastos ordinarios 

CONTRIBUCIÓN 
Art. 9.1.f) LPH 

Derramas 

COMUNICACIÓN 
Arts 9.1.h) e i LPH 

Domicilio 
Cambio de titularidad 

PREFERENCIA 
(Derecho Civil II) 



Ejercicio de la propiedad individual 

PROHIBICIONES 
Art. 7 LPH 

APERCIBIMIENTO ACCIÓN DE CESACIÓN 

ACTIVIDADES 
molestas, 

 insalubres, nocivas, peligrosas o ilícitas 

Fin de la actividad 
-Suspensión de uso 

-Pérdida de uso 



Órganos de gobierno 

ÓRGANOS 
Art. 13 LPH 

Más de cuatro propietarios 
Art. 398 CC 

Menos de cuatro propietarios 

JUNTA  
DE PROPIETARIOS 

PRESIDENTE 

VICEPRESIDENTE SECRETARIO ADMINISTRADOR 



Órganos de gobierno. 
La junta de propietarios 

ÓRGANO 
COLECTIVO 

Arts. 14-19 LPH 

 
COMPETENCIAS 

Art. 14 LPH 

 
ASISTENCIA 
Art. 15 LPH 

 
REUNIONES 
Art. 16 LPH 

 
ACUERDOS 

Arts. 17-19 LPH 



Órganos de gobierno. 
La junta de propietarios 

COMPETENCIAS 
Art. 14 LPH 

NOMBRAMIENTO 
REMOCIÓN 

CARGOS 

APROBACIÓN 
REFORMA 

ESTATUTOS 

APROBACIÓN 
PRESUPUESTOS 

Ingresos 
Gastos 

 
RESOLUCIÓN 

QUEJAS 
 

CUESTIONES 
INTERÉS 

GENERAL 



Órganos de gobierno. 
La junta de propietarios 

ASISTENCIA 
Art. 15 LPH 

PROPIETARIOS 
Art. 15.1 LPH 
Representante 

NO MOROSOS 
Art. 15.2 LPH 



Órganos de gobierno. 
La junta de propietarios 

REUNIONES 
Art. 16 LPH 

ORDINARIA 
Anual 

Cuentas  
Presupuestos 

EXTRAORDINARIA 
Presidente 

¼ propietarios / cuota 

I. ORDEN DEL DÍA 
II. LUGAR, DÍA Y HORA 
III. LISTA DE MOROSOS 

Primera convocatoria.- Quorum 
Segunda convocatoria.- NO 



Órganos de gobierno. 
La junta de propietarios 

ACUERDOS 
Art. 17 LPH 

Mayoría cruzada 

UNANIMIDAD 
Art. 17.1 LPH 

Título constitutivo 
Estatutos 

MAYORÍA CUALIFICADA 
Art. 17.1 LPH (Tres quintos) 

Servicios comunes 
Arrendamiento el. comunes 

IMPUGNACIÓN 
Art. 18 LPH 

Acuerdos dañinos o 
contra legem 

LIBRO DE ACTAS 
Art. 19 LPH 
Art. 415 RH 

MAYORÍA TOTAL 
Art. 17.3 LPH 

Obras, accesibilidad 
Resto de acuerdos 

MINORÍA 
Art. 17.2 LPH (un tercio) 

Telecomunicaciones 



Órganos de gobierno. 
Otros 

PRESIDENTE 
Art. 13.2 LPH 

Obligatorio 

REPRESENTACIÓN 
Art. 13.3 LPH 

SECRETARÍA 
ADMINISTRACIÓN 



Órganos de gobierno. 
Otros 

VICEPRESIDENTE 
Art. 13.4 LPH 

SUPLENCIA ASISTENCIA 



Órganos de gobierno. 
Otros 

ADMINISTRADOR 
Art. 20 LPH 

VIGILANCIA 
COMUNIDAD 

CONSERVACIÓN 
COMUNIDAD 

PREPARACIÓN 
JUNTA 

-Secretario 
-Ejecutor 



Órganos de gobierno. 
Otros 

SECRETARIO 
Art. 19 LPH 

CUSTODIA 
LIBRO DE ACTAS 

CONSERVACIÓN 
-Convocatorias 

-Actas 
-Otros documentos 

EMISIÓN 
-Certificaciones 
-Notificaciones 



Las obras en los edificios de la propiedad 
horizontal 

OBRAS 
Art. 12 LPH 

Título constitutivo 

NECESARIAS 
Art. 10 LPH 

Conservación 
Accesibilidad (*) 

INNOVACIONES 
Art. 11 LPH 

Mejoras 
Servicios 

INDIVIDUALES 
Art. 7 LPH 

Respeto 
Seguridad 



Las deudas de la comunidad frente a terceros 

Art. 22 LPH 

PRIMER RESPONSABLE 
Comunidad (bienes y créditos) 

SEGUNDO RESPONSABLE 
Propietarios (cuota) 



Extinción del régimen de propiedad horizontal 

Art. 23 LPH 
Norma dispositiva 

DESTRUCCIÓN 
CONVERSIÓN 

-Propiedad 
-Copropiedad 


