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PROPIEDAD HORIZONTAL

(Actualizado a Enero / 2010)

Consejo para la Promociéon de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Comunidad de Madrid

% El Compendio de Normativa en esta materia, con su correspondiente indice analitico, puede obtenerse
en el “Compendio de Normativa de Promocién de Accesibilidad y Supresién de Barreras”.

% ACLARACION DE LOS COMPILADORES

Se incorpora en el texto las modificaciones efectuadas por la legislacion siguiente:
1.- Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal. (B.O.E., n° 84,
de 8 de abril de 1999, pags. 13104 a 13112).

2.- Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las
personas con discapacidad. (B.O.E., n° 289, de 3 de diciembre de 2003, pags. 43187 a 43195).

3.-  Ley 19/2009 de 23 de Noviembre de medidas de fomento y agilizacion procesal del alquiler y de la eficiencia
energética de los edificios. (B.O.E. n° 283 de 24 de Noviembre de 2009, pags... 99631y 99632)

LEY 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal
Publicacion: B.O.E., n° 176, de 23 de julio de 1960, pag. 10299.
Entrada en vigor: 13 de agosto de 1960.

CAPITULO II. DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD POR PISOS O LOCALES

N Rablica del Capitulo 1l modificada por el articulo tercero de la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de
21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.

Articulo 10.

1. Seréa obligacion de la comunidad la realizacion de las obras necesarias para el adecuado
sostenimiento y conservacion del inmueble y de sus servicios, de modo que reuna las debidas
condiciones estructurales, de estanqueidad, habitabilidad, accesibilidad y seguridad.

2. Asimismo, la comunidad, a instancia de los propietarios en cuya vivienda vivan, trabajen o
presten sus servicios altruistas o voluntarios personas con discapacidad, o mayores de setenta afios,
vendra obligada a realizar las obras de accesibilidad que sean necesarias para un uso adecuado a su
discapacidad de los elementos comunes, o para la instalacion de dispositivos mecanicos y electronicos
gue favorezcan su comunicaciéon con el exterior, cuyo importe total no exceda de tres mensualidades
ordinarias de gastos comunes.

3. Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucion de las 6rdenes
dictadas por la autoridad competente responderan individualmente de las sanciones que puedan
imponerse en via administrativa.
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4. En caso de discrepancia sobre la naturaleza de las obras a realizar resolvera lo procedente la
junta de propietarios. También podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los términos
establecidos en la ley.

5. Al pago de los gastos derivados de la realizacion de las obras de conservacion y accesibilidad a
que se refiere el presente articulo estara afecto el piso o local en los mismos términos y condiciones que
los establecidos en el articulo 9 para los gastos generales.

& Articulo modificado por el articulo sexto de la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre

Propiedad Horizontal, y por la disposicion adicional tercera de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de
oportunidades, no discriminacion y accesibilidad universal de las personas con discapacidad.

Articulo 11.

1. Ningun propietario podra exigir nuevas instalaciones, servicios 0 mejoras no requeridos para la
adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, segin su naturaleza y
caracteristicas.

2. Cuando se adopten validamente acuerdos para realizar innovaciones no exigibles a tenor del
apartado anterior y cuya cuota de instalacion exceda del importe de tres mensualidades ordinarias de
gastos comunes, el disidente no resultara obligado, ni se modificara su cuota, incluso en el caso de que
no pueda privarsele de la mejora o ventaja.

Si el disidente desea, en cualquier tiempo, participar de las ventajas de la innovacion, habra de
abonar su cuota en los gastos de realizacién y mantenimiento, debidamente actualizados mediante la
aplicacion del correspondiente interés legal.

3. Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de obras de accesibilidad, la
comunidad quedara obligada al pago de los gastos aun cuando su importe exceda de tres mensualidades
ordinarias de gastos comunes.

4. Las innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio para el uso y disfrute de un
propietario requeriran, en todo caso, el consentimiento expreso de éste.

5. Las derramas para el pago de mejoras realizadas o por realizar en el inmueble seran a cargo de
quien sea propietario en el momento de la exigibilidad de las cantidades afectas al pago de dichas
mejoras.

& Articulo modificado por el articulo séptimo de la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de julio,

sobre Propiedad Horizontal y por la disposicion adicional tercera de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de
oportunidades, no discriminacion y accesibilidad universal de las personas con discapacidad.

Articulo 17

1. Launanimidad soélo sera exigible para la validez de los acuerdos que impliquen la aprobacién o
modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos
de la comunidad.

El establecimiento o supresion de los servicios de ascensor, porteria, conserjeria, vigilancia u otros
servicios comunes de interés general, incluso cuando supongan la modificacion del titulo constitutivo o de
los estatutos, requerira el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su
vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion. El arrendamiento de elementos
comunes que no tenga asignado un uso especifico en el inmueble requerira igualmente el voto favorable
de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de
las cuotas de participacion, asi como el consentimiento del propietario directamente afectado, si lo
hubiere.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 10 y 11 de esta ley, la realizacion de obras o el
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de barreras
arquitecténicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con minusvalia, incluso cuando
impliquen la modificacién del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerird el voto favorable de la
mayoria de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.
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% En este sentido cabe resaltar la suavizacion del régimen de adopcion de acuerdos por las Juntas de Propietarios para la
realizacion de obras en materia de supresion de barreras arquitectonicas:

* La Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960 exigia la unanimidad para aprobar las modificaciones cuya
finalidad es facilitar el acceso y movilidad de los minusvalidos en el edificio de la vivienda en que habiten.
* La Ley 3/1990, de 21 de junio, modifica el régimen de validez de los acuerdos adoptados por la Junta de

Propietarios, siendo suficiente el voto de una mayoria de tres quintos de los propietarios y no la unanimidad, cuando
obedezcan a razones de una adecuada habitabilidad para minusvalidos en el edificio de su vivienda.

* La Ley 8/1999, de 6 de abril, de nuevo viene a reducir la mayoria exigible, requiriendo Unicamente el voto favorable
de la mayoria de los propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.

A los efectos establecidos en los parrafos anteriores de esta norma, se computaran como votos
favorables los de aquellos propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados, quienes una vez
informados del acuerdo adoptado por los presentes, conforme al procedimiento establecido en el articulo
9, no manifiesten su discrepancia por comunicacién a quien ejerza las funciones de secretario de la
comunidad en el plazo de 30 dias naturales, por cualquier medio que permita tener constancia de la
recepcion.

Los acuerdos validamente adoptados con arreglo a lo dispuesto en esta norma obligan a todos los
propietarios.

RSN Apartado 1 modificado por la disposicion adicional tercera de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de
oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con discapacidad.

2. La instalacion de las infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de
telecomunicaciones regulados en el Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, o a la adaptacién de los
existentes, asi como la instalacion de sistemas comunes o privativos, de aprovechamiento de la energia
solar, o bien de las infraestructuras necesarias para acceder a nuevos suministros energéticos colectivos,
podra ser acordada, a peticion de cualquier propietario, por un tercio de los integrantes de la comunidad
que representen, a su vez, un tercio de las cuotas de participacion.

La comunidad no podra repercutir el coste de la instalacion o adaptaciéon de dichas infraestructuras
comunes, ni los derivados de su conservacién y mantenimiento posterior, sobre aquellos propietarios que
no hubieren votado expresamente en la Junta a favor del acuerdo. No obstante, si con posterioridad
solicitasen el acceso a los servicios de telecomunicaciones o a los suministros energéticos, y ello requiera
aprovechar las nuevas infraestructuras o las adaptaciones realizadas en las preexistentes, podra
autorizarseles siempre que abonen el importe que les hubiera correspondido, debidamente actualizado,
aplicando el correspondiente interés legal.

Sin perjuicio de lo establecido anteriormente respecto a los gastos de conservacion y mantenimiento,
la nueva infraestructura instalada tendra la consideracion, a los efectos establecidos en esta Ley, de
elemento comun.

3. Parala validez de los demés acuerdos bastara el voto de la mayoria del total de los propietarios
gue, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.

En segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la mayoria de los asistentes,
siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los parrafos
anteriores, el juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a la fecha de la segunda Junta, y
oyendo en comparecencia los contradictores previamente citados, resolvera en equidad lo que proceda
dentro de veinte dias, contados desde la peticion, haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas.

3 Articulo modificado por el articulo decimotercero de la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960, de 21 de
julio, sobre Propiedad Horizontal.

Se afiade un nuevo apartado 3 al articulo 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, de modo que los
apartados 3 y 4 quedan redactados del siguiente modo:

«3. El establecimiento o supresion de equipos o sistemas distintos de los mencionados en el apartado anterior que tengan
por finalidad mejorar la eficiencia energética o hidrica del inmueble, incluso cuando supongan la modificacion del titulo
constitutivo o de los estatutos, requerira el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion. Los acuerdos validamente adoptados con arreglo a esta
norma obligan a todos los propietarios.
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No obstante, si los equipos o sistemas tienen un aprovechamiento privativo, para la adopcién del acuerdo bastara el voto
favorable de un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su vez, un tercio de las cuotas de participacion,
aplicandose, en este caso, el sistema de repercusion de costes establecido en el apartado anterior.

Si se tratara de instalar en el aparcamiento del edificio un punto de recarga de vehiculos eléctricos para uso privado,
siempre que éste se ubicara en una plaza individual de garaje, sélo se requerira la comunicacién previa a la comunidad de que
se procedera a su instalacion. El coste de dicha instalacién sera asumido integramente por el o los interesados directos en la
misma.

4. Para la validez de los demas acuerdos bastara el voto de la mayoria del total de los propietarios que, a su vez,
representen la mayoria de las cuotas de participacion. En segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la
mayoria de los asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los parrafos anteriores, el Juez, a
instancia de parte deducida en el mes siguiente a la fecha de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia los contradictores
previamente citados, resolvera en equidad lo que proceda dentro de veinte dias, contados desde la peticion, haciendo
pronunciamiento sobre el pago de costas.»
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