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CONSTITUCIÓN Y EXTINCIÓN

PARTE I. 
CONSTITUCIÓN Y EXTINCIÓN

XX 1. ¿Cómo se constituye la propiedad 
horizontal de un edificio?

Para la constitución formal de la propiedad horizontal 
habrá que acudir a las reglas contenidas en el artículo 5 
LPH en el que se detallan los elementos que debe con-
tener el título constitutivo. Lo determinante para que la 
propiedad horizontal se constituya será el acuerdo de 
voluntades entre los propietarios del inmueble para otor-
gar la escritura de división horizontal. Y en la mayoría de 
los casos, será necesario contar con informe técnico con 
el fin de fijar la descripción del inmueble, de los espacios 
privativos y comunes y el coeficiente correspondiente a 
cada local o vivienda. Los pasos que se seguirán para 
poner en marcha una Comunidad de Propietarios serán, 
resumidamente, los siguientes:

	Escritura de obra nueva y división horizontal del 
edificio.

	Convocar y celebrar la primera Junta de Propie-
tarios. Normalmente la convocará el promotor y 
en el orden del día se tratarán los asuntos fun-
damentales para iniciar la comunidad: Elección 
de órganos de gobierno, apertura de cuenta 
bancaria, contratos de servicios y suministros, 
autorización para legalizar el libro de actas y 
solicitar NIF, etc.
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	Legalización del Libro de Actas en el Registro de 
la Propiedad.

	Solicitud de NIF ante la Delegación de Hacienda 
correspondiente.

XX 2. ¿Quién tiene la obligación de constituir 
la propiedad horizontal en un edificio?

La propiedad horizontal puede constituirse de los 
siguientes modos:

	Por el propietario único. Es lo normal en nuevas 
promociones en las que el promotor, antes de la 
venta, otorga la Escritura de División Horizontal 
y realiza la descripción 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 práctica supone notables difi-
cultades al tener que concurrir acuerdo de múl-
tiples voluntades.

	Por laudo o resolución judicial. Cuando los dos 
sistemas anteriores no han dado resultado, se 
podrá 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 artículo 5 LPH. La legitima-
ción activa la ostentará cualquiera de los comu-
neros, mientras que la pasiva la tendrán el resto 
de propietarios.

XX 3. ¿Puede establecerse la propiedad 
horizontal sin título constitutivo?

Sí, de conformidad con el artículo 2 LPH el régimen 
de propiedad horizontal se aplicará a los edificios que 
reúnan los requisitos establecidos en el artículo 396 CC 
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(que esté compuesto por elementos comunes y privativos 
susceptibles de aprovechamiento) y no hubiesen otorgado 
el título constitutivo de la propiedad horizontal.

XX 4. ¿Puede modificarse el título 
constitutivo?

El título constitutivo puede modificarse en cualquier 
momento por acuerdo unánime de los propietarios (artí-
culo 17.6 LPH), salvo que se exija otra mayoría en deter-
minados supuestos regulados en el mismo artículo 17 
LPH o en el artículo 10 en cuanto a obras obligatorias de 
conservación o accesibilidad.

XX 5. ¿Los complejos inmobiliarios privados 
o mancomunidades tienen obligación 
de constituirse como comunidad de 
propietarios?

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

	La Junta de propietarios estará compuesta, 
salvo acuerdo en contrario, por los presidentes 
de las comunidades integradas en la agrupa-
ción, los cuales ostentarán la representación 
del conjunto de los propietarios de cada comu-
nidad.

	La adopción de acuerdos para los que la ley 
requiera mayorías cualificadas exigirá, en todo 
caso, la previa obtención de la mayoría de que 
se trate en cada una de las Juntas de propieta-
rios de las comunidades que integran la agru-
pación.
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¿Puedo aparcar la moto en la plaza de garaje? 
¿Y la bicicleta? 

¿Se puede fumar en las zonas comunes? 
¿Puedo cerrar mi terraza? 

¿Quién paga la adaptación del ediϐicio? 
¿Qué hacer ante la existencia de ϐiltraciones?

TTodas estas preguntas y muchas otras se las plantean cada día cientos de 
vecinos de inmuebles sometidos a la Ley de Propiedad Horizontal. El libro 
que tiene en sus manos pretende ofrecer respuestas claras y directas a este 
tipo de cuestiones, sin olvidar que, en determinados casos, será 
fundamental un examen del caso concreto ante la amplía casuística y 
circunstancias que pueden inϐluir en su resolución.
CCualquier persona que conviva en este régimen de propiedad debería de 
tener unas nociones básicas de sus derechos y obligaciones. Por ello se ha 
concebido esta obra, enfocada a un público generalista y huyendo, en la 
medida de lo posible, de un lenguaje técnico y de referencias legales o 
jurisprudenciales para facilitar su lectura y consulta. Esperamos así 
acercar el conocimiento de esta materia a cualquier interesado, 
especialmente a aquellas personas legas en derecho que tengan que 
desempeñar cadesempeñar cargos en una comunidad de propietarios.

Es autor del manual Comunidades de propietarios: Análisis y soluciones. 
Paso a paso. Guía práctica sobre la propiedad horizontal, respuestas y 
problemáticas más habituales en las comunidades de propietarios, 
publicado por esta misma editorial.

Pablo García Mosquera (Vigo, 1980). Licenciado en 
Derecho por la USC, especialidad en Derecho Público. 
Máster en Abogacía, Procuraduría y práctica jurídica por 
la USC y el ICA Santiago de Compostela. Desde el año 
2008 ejerce ininterrumpidamente la abogacía, con 
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