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Derecho de la Propiedad R

En unos momentos empezamos...
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LA COMUNIDAD DE BIENES ’
Concepto

La comunidad de bienes se encuentra regulada en el C.c. en el
Titulo I, del Libro Il bajo el epigrafe:

“De la Comunidad de bienes” (art. 392 a 406).
“Hay una comunidad cuando la propiedad de una cosa o de un
derecho pertenece pro indiviso a varias personas. A falta de contrato

o de disposiciones especiales, ser regira la comunidad por las
prescripciones de este titulo”
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LA COMUNIDAD DE BIENES .

Similitudes con el concepto de copropiedad
Los 2 parten de una pluralidad de sujetos o titulares del derecho
subjetivo.

Diferencias
- La comunidad puede recaer sobre cualquier derecho mientras
que,

- La copropiedad sélo puede recaer sobre cosas corporales (BM o
BI).
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LA COMUNIDAD DE BIENES ‘

Las reglas relativas a la comunidad de bienes se aplican en los
siguientes casos:

a) Cotitularidad de derechos reales, bien se trate del derecho de
dominio o de cualquier otro derecho real.

b) Titularidad mancomunada de un derecho de credito, siempre
y cuando no sean de aplicacion los preceptos del codigo que
regulan las obligaciones mancomunadas y solidarias(art. 1137,
1050y 1051 C.c.)

c) La cotitularidad no se refiere a un derecho subjetivo aislado,
sino a todo un patrimonio o un conjunto o masa patrimonial. Ej:
Herencia
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LA COMUNIDAD DE BIENES

Clases:

a) Comunidad romana o por cuotas u ordinaria: se forma a partir
de una concepcion individualista. De manera que prevalece el
individuo sobre la situacion de comunidad. La cosa pertenece a
distintas personas (condominios) por cuotas intelectuales o
cuotas pro-indiviso, ejerciendo el titular de la cuota un poder
exclusivo sobre la misma.

Ademas cualquiera de los comuneros puede solicitar, la
desaparicion del estado de comunidad, solicitando la division
mediante la accidon de division de la cosa comun (actio communi
dividendi).
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LA COMUNIDAD DE BIENES .

b) Comunidad germanica, propiedad colectiva o mano en comun:
se forma partiendo de una concepcion colectivista de la
comunidad a la que subordina el derecho del individuo.

La propiedad pertenece a todos sin ninguna division por cuotas y
no se reconoce a los comuneros la posibilidad individual de pedir
la division de la cosa comun.
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LA COMUNIDAD DE BIENES ‘

Principios:

1. Principio de autonomia privada: los contratos, acuerdos o
convenios entre los comuneros constituyen la Ley Fundamental y
el estatuto regulador. En consecuencia sélo se aplicara la norma
en defecto de contratos o disposiciones especiales (art. 392C.c.)

2. Principio de proporcionalidad: el concurso de los participes
tanto en los beneficios como en las cargas es proporcional a las
respectivas cuotas, que, mientras no se pruebe lo contrario, se
presumen iguales (art. 393 C.c.)
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LA COMUNIDAD DE BIENES ‘

3. Principio democratico: En la administracion y mejor disfrute se
sigue el régimen de las mayorias de cuotas o intereses que no de
personas.

4, Principio de libertad individual: cada comunero conserva su
libertad individual dentro de la comunidad. Ello se plasma en la
posibilidad de solicitar en cualquier momento la division de la
cosa comun (art. 400 C.c.) y la habilitacion a renunciar a su
derecho, liberandose o eximiéndose de determinadas
obligaciones que sean deriven de la participacion en la
comunidad (art. 395 C.c.)
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LA COMUNIDAD DE BIENES

Contenido:

-Derechos en relacion con la cosa comun:

1. Uso de la cosa comun: art.394 C.c.

2. Disfrute y conservacion de la cosa.

3. Administracion de la cosa comun (art.398): Todo copropietario
tiene derecho a administrar la cosa con los demas respetando
los acuerdos adoptados por la mayoria siempre que no resulten
gravemente perjudiciales para la minoria. Los acuerdos se
adoptan por mayoria de intereses (cuotas). Existe libertad para
pactar el quérum necesario para adoptar los acuerdos e incluso
para pactar el sistema de administracion, por ejemplo:
administracion unipersonal.
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LA COMUNIDAD DE BIENES

4, Disposicion y alteracion de la cosa comun: segun el art.397,
ningun copropietario puede hacer alteraciones en la cosa comun
(acto de disposicién) sin el consentimiento de los demas.

Si son alteraciones que afecta a la sustancia (enajenar, usufructo,
servidumbre, hipoteca) se necesita el acuerdo unanime de todos
los copropietarios.

5. Defensa en juicio y reivindicacién de la cosa comun: cualquier
propietario puede ejercitar la accion reivindicatoria y recuperar la
cosa para todos los copropietarios.

6. Division de la cosa comun (art.400 C.cy ss).
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LA COMUNIDAD DE BIENES .

- Derechos en relacion con la cuota:

Autonomia de cada participe: todo copropietario tendra plena
propiedad de su parte y la de los frutos y utilidades que
correspondan, pudiendo en consecuencia enajenarla, cederla
o hipotecarla.

2. Derechos sobre las cuotas de los demas: los copropietarios

tienen derecho de retracto cuando otro copropietario decide
enajenar a un tercero (1522 C.c).
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LA COMUNIDAD DE BIENES .

Extincion:
Se extingue por los siguientes motivos:

Desaparicion de la situacién de cotitularidad por:

Renuncia de uno de los comuneros

Pérdida de la propiedad a través de la prescripcion.
Consolidaciéon: todas las cuotas pertenecen a una misma
persona.

2. Pérdida o destruccién de la cosa de copropiedad
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LA COMUNIDAD DE BIENES .

3.- Division de la cosa comun:
Este derecho viene limitado en los siguientes supuestos:

- Si existe pacto de indivision: que no puede superar los 10 afios,
pero si se lleva acabo con el acuerdo de la mayoria de los
comuneros (no de las cuotas), no vinculara a la minoria.
Si la cosa deviene inservible no se podra dividir (art. 401)

La cosa es indivisible (se puede proceder a la venta y repartir el
precio entre los comuneros, 404 C.c.)
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LA COMUNIDAD DE BIENES .

Comunidades especiales

1.- La sociedad de gananciales (1344-1410 C.c)
2.- Comunidad Hereditaria (1501C.c.)
3.- Sociedades sin personalidad juridica
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PROPIEDAD HORIZONTAL ’

Concepto

Definida en el art. 396 C.c (dentro Comunidad B)

Se caracteriza por la coexistencia de dos derechos de propiedad
distintos:

a) El derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio
suficientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento
independiente.

b) La copropiedad, con los demas duefios de pisos o locales, de
los restantes elementos, pertenencias y servicios comunes.
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PROPIEDAD HORIZONTAL .

Constitucion:

1.- Negocio unilateral en virtud del cual el propietario del
inmueble lo divide en pisos y locales.

2.- Division de un inmueble en situacién de copropiedad.

3.- Construcciéon de un inmueble por una comunidad de
propietarios del solar.

4.- Extincion de la copropiedad sobre un inmueble
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PROPIEDAD HORIZONTAL .

Titulo Constitutivo

Art. 5 de la L. PH. nos indica el contenido del titulo constitutivo de
la propiedad horizontal y que consiste:

- Descripcion del inmueble con las circunstancias exigidas por la
legislacion hipotecaria (art.5.5 y9 L.H.)

- Descripcion de los servicios e instalaciones

Descripcidn de cada uno de los pisos y locales

Forma:

Escritura Publica, porque es obligada la inscripcion de la divisiéon
dela PH
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PROPIEDAD HORIZONTAL .

Estatutos
Deben moverse dentro del estricto ambito que la Ley de la
Propiedad Horizontal, dejando limitada la autonomia de Ia
voluntad.

Tanto el propietario del edificio o los diferentes titulares de los
pisos o locales realizar los estatutos. (requiere Unanimidad)

Tendran eficacia frente a terceros si han si han sido inscritos en
el Registro de la Propiedad.
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PROPIEDAD HORIZONTAL ’

Elementos

0 Privativos

“Los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida
propia a un elemento comun de aquél o a la via publica podran ser
objeto de propiedad separada” art. 396 CC

0 Comunes

Se determinan como los necesarios para el uso y disfrute de los
elementos privativos (pisos o locales).

La Ley de PH no especifica cuales son los elementos comunes
mientras que el C.c. realiza una enumeracibn meramente
ejemplificativa (suelo, vuelo, cimientos, pasos muros, fosos, etc).
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PROPIEDAD HORIZONTAL ’
Cuota

Art- 5 LP.H es obligatorio atribuir a una cuota de participacion
respecto de los elementos comunes a cada piso o local.

Art. 3 LPH. a cada piso o local se atribuira una cuota de
participacion en relacion al total del valor del inmueble. Dicha
cuota servira de referencia para determinar la participacion en
las cargas y beneficios por razon de la comunidad.

0 Importante para la adopcion de acuerdos en la Junta de
Propietarios.
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PROPIEDAD HORIZONTAL .

D°y obligaciones de los elementos Privativos
0 Derecho Singular y exclusivo con todas sus facultades
0 A modificar los elementos privativos, pero cuando dando

cuenta de tales obras previamente a quien represente a la
comunidad.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

D°y deberes de los elementos Comunes

O

O

O

Respetar las instalaciones generales de la comunidad y demas
elementos comunes.

Mantener en buen estado de conservacidon su propio piso o
local e instalaciones privativas

Permitir la entrada en su piso o local para realizacion de
obras
Contribuir a los gastos generales con arreglo a su cuota y a un
fondo de reserva

Informar a la comunidad de un domicilio en Espafa a efectos
de citaciones y notificaciones para los asuntos de la
comunidad

Comunicar los cambios de titularidad de la vivienda o local
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PROPIEDAD HORIZONTAL .

Organos de la Comunidad Propietarios
Art. 13

Junta de Propietarios
Presidente
Administrador
Secretario
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PROPIEDAD HORIZONTAL ‘

Organos de la Comunidad Propietarios
0 Junta de Propietarios
Art. 14 a 19 L.H.P.

- Se rednen al menos 1 vez al aflo para aprobar los presupuestos
y cuentas, y cuando asi lo considere necesario el presidente o la
cuarta parte de los propietarios o el 25% de las cuotas de
participacion.

- La convocatoria por escrito en el domicilio, siendo la asistencia
de la misma personal o a través de representacion legal con una
autorizacién por escrito.

- Los acuerdos que se adopten en la Junta de Propietarios se
regiran por lo dispuesto en el art. 16 L.H.P., siendo la norma
general el voto de la mayoria de los propietarios a excepcién de
Si se trata de un asunto que implique aprobacion o modificacion
del estatuto constitutivo o estatutos en el que se requerira
unanimidad de los propietarios. Los morosos no tienen derecho

a voto.
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PROPIEDAD HORIZONTAL ’

Organos de la Comunidad Propietarios
0 Presidente

-Cargo obligatorio, aunque se puede solicitar el relevo ante el
juez competente.

-Es el que representa a la comunidad de propietarios, elegido
entre los mismos por votacion, rotacion o sorteo, cuyo mandato
dura un afo.

-Tiene legitimacion  activa para ejercitar la  accion
correspondiente por ruina del inmueble y para cualquier
actuacion judicial siempre y cuando exista acuerdo de la
comunidad para ejercerla.

-Convoca juntas ordinarias y extraordinarias.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Organos de la Comunidad Propietarios
0 Administrador

- Vela por el buen régimen de la comunidad, sus instalaciones y
servicios, y hacer a estos efectos las oportunas advertencias y
apercibimientos a los titulares.

- Prepara con la debida antelacion y someter a la Junta el plan de
gastos previsibles, proponiendo los medios necesarios para
hacer frente a los mismos.

-Atiende a la conservacion y mantenimiento, disponiendo las
reparaciones y medidas que resulten urgentes, dando inmediata
cuenta de ellas al presidente o, en su caso, a los propietarios.
-Ejecuta los acuerdos adoptados en materia de obras y efectua
los pagos y realiza los cobros que sean procedentes.

-Actua, en su caso, como secretario de la Junta y custodia a
disposicion de los titulares la documentacion de la comunidad.
-Todas las demas atribuciones que se confieran por la Junta.
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PROPIEDAD HORIZONTAL ’

Organos de la Comunidad Propietarios
0 Secretario

- Levanta acta de las reuniones de la Junta de Propietarios,
expide certificados con el visto bueno del presidente y custodia
los libros y documentacion de la comunidad.

< El Administrador y/o Secretario puede ser un propietario, una
persona fisica, juridica o corporacibn u organizacion
profesional habilitada para ello por el ordenamiento juridico.

% Presidente, Administrador y Secretario pueden ser la misma
persona.
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PROPIEDAD HORIZONTAL .

Extincién
Segun el art. 21 L.P.H:

- Por destruccion del edificio
- Por conversion en propiedad o copropiedad ordinarias (que

todos los pisos sean de una o de varias personas proindiviso).
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Muchas gracias a
todos
por su atencion




