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CONSTITUCION Y EXTINCION

PARTE 1.

CONSTITUCION Y EXTINCION

» 1. ;Como se constituye la propiedad
horizontal de un edificio?

Para la constitucién formal de la propiedad horizontal
habra que acudir a las reglas contenidas en el articulo 5
LPH en el que se detallan los elementos que debe con-
tener el titulo constitutivo. Lo determinante para que la
propiedad horizontal se constituya serd el acuerdo de
voluntades entre los propietarios del inmueble para otor-
gar la escritura de divisidon horizontal. Y en la mayoria de
los casos, serd necesario contar con informe técnico con
el fin de fijar la descripcién del inmueble, de los espacios
privativos y comunes y el coeficiente correspondiente a
cada local o vivienda. Los pasos que se seguirdn para
poner en marcha una Comunidad de Propietarios seran,
resumidamente, los siguientes:

= Escritura de obra nueva y division horizontal del
edificio.

= Convocar y celebrar la primera Junta de Propie-
tarios. Normalmente la convocara el promotor y
en el orden del dia se trataran los asuntos fun-
damentales para iniciar la comunidad: Eleccion
de 6rganos de gobierno, apertura de cuenta
bancaria, contratos de servicios y suministros,
autorizacion para legalizar el libro de actas y
solicitar NIF, etc.
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PARTE PRIMERA

= |egalizacién del Libro de Actas en el Registro de

la Propiedad.

= Solicitud de NIF ante la Delegacién de Hacienda

correspondiente.

» 2. ;Quién tiene la obligacion de constituir

la propiedad horizontal en un edificio?

La propiedad horizontal puede constituirse de

siguientes modos:

= Por el propietario Gnico. Es lo normal en nuevas

promociones en las que el promotor, antes de la
venta, otorga la Escritura de Division Horizontal
y realiza la descripcion del edificio, de los pisos
y locales, anejos y asigna los coeficientes.

Por acuerdo de todos los propietarios. Se
requiere la unanimidad de todos los propieta-
rios, lo que en la practica supone notables difi-
cultades al tener que concurrir acuerdo de mul-
tiples voluntades.

Por laudo o resolucién judicial. Cuando los dos
sistemas anteriores no han dado resultado, se
podra formular una demanda de juicio ordinario
para que sea el juez quien fije los coeficientes
con base en los informes técnicos que se apor-
ten como prueba al proceso y de conformidad
con los criterios del articulo 5 LPH. La legitima-
cién activa la ostentara cualquiera de los comu-
neros, mientras que la pasiva la tendran el resto
de propietarios.

» 3. ;Puede establecerse la propiedad

horizontal sin titulo constitutivo?

0s

Si, de conformidad con el articulo 2 LPH el régimen

de propiedad horizontal se aplicard a los edificios que
reunan los requisitos establecidos en el articulo 396 CC



CONSTITUCION Y EXTINCION

(que esté compuesto por elementos comunes y privativos
susceptibles de aprovechamiento) y no hubiesen otorgado
el titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

» 4. ;Puede modificarse el titulo
constitutivo?

El titulo constitutivo puede modificarse en cualquier
momento por acuerdo unanime de los propietarios (arti-
culo 17.6 LPH), salvo que se exija otra mayoria en deter-
minados supuestos regulados en el mismo articulo 17
LPH o en el articulo 10 en cuanto a obras obligatorias de
conservacion o accesibilidad.

» 5. ;Los complejos inmobiliarios privados
o mancomunidades tienen obligacion
de constituirse como comunidad de
propietarios?

El articulo 24 LPH no obliga a constituir estos com-
plejos inmobiliarios 0 mancomunidades. En este caso se
regirdn, en primer lugar, por los pactos que establezcan
entre si los propietarios y, supletoriamente, las disposicio-
nes de la LPH con las especialidades del apartado tercero
del articulo 24 LPH:

» La Junta de propietarios estard compuesta,
salvo acuerdo en contrario, por los presidentes

de las comunidades integradas en la agrupa-
cion, los cuales ostentaran la representacion
del conjunto de los propietarios de cada comu-
nidad.

= La adopcién de acuerdos para los que la ley
requiera mayorias cualificadas exigira, en todo
caso, la previa obtencion de la mayoria de que
se trate en cada una de las Juntas de propieta-
rios de las comunidades que integran la agru-
pacion.
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