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Articulo 553-12. Reglamento de régimen interior.

1. El reglamento de régimen interior, que no puede
oponerse a los estatutos, contiene las reglas internas
referentes a las relaciones de convivencia y buena vecin-
dad entre los propietarios y a la utilizacién de los elemen-
tos de uso comun y las instalaciones.

2. El reglamento obliga siempre a los propietarios y
usuarios de los elementos privativos.

Articulo 5653-13. Reserva del derecho de sobreelevacion,
subedificacion y edificacion.

1. La constitucion o la reserva expresa del derecho a
sobreelevar, subedificar o edificar en el mismo solar del
edificio a favor de los promotores o de terceras personas
es valida si la establece el titulo de constitucion.

2. Los titulares del derecho reservado estan faculta-
dos para edificar a su cargo de acuerdo con el titulo de
constitucion, hacen suyos los elementos privativos que
resultan del mismo y pueden otorgar, por si mismos y a
su cargo, las sucesivas declaraciones de obra nueva. El
ejercicio sucesivo del derecho con la construccion de
plantas comporta la redistribucion de las cuotas de parti-
cipacion, que llevan a cabo los titulares de los derechos
reservados de acuerdo con el presente codigo y con el
titulo de constitucion, sin necesidad del consentimiento
de la junta de propietarios.

3. La reserva a que se refiere el apartado 1 solo es
valida si consta en clausula separada y especifica de
acuerdo con el articulo 567-2.

Articulo 553-14. Extincion del régimen.

1. El régimen de propiedad horizontal se extingue
voluntariamente por acuerdo unanime de conversidn en
comunidad ordinaria y forzosamente en los supuestos de
destruccion del edificio, declaracién de ruina y expropia-
cion forzosa.

2. El acuerdo de conversion requiere el consenti-
miento de los titulares de derechos reales que recaen
sobre los elementos privativos que resultan afectados o,
si no pueden darlo o no lo dan sin causa, el de la autori-
dad judicial.

3. Puede estipularse en el titulo de constitucion que,
en los supuestos de destruccién y de declaracion de
ruina, el régimen no se extingue y es preciso rehabilitar o
reconstruir el edificio a cargo de los propietarios, que
deben contribuir a los gastos de acuerdo con su cuota
general.

Subseccion tercera. (jrganos de la comunidad

Articulo 553-15. Organos de gobierno.

1. Los érganos de gobierno de la comunidad son la
presidencia, la secretaria, la administracion y la junta de
propietarios. Los tres primeros, que son unipersonales,
pueden recaer en una misma persona si lo establecen los
estatutos o lo acuerda la junta.

2. Loscargos, que son reelegibles, duran un afo y se
entienden prorrogados hasta que se celebre la junta ordi-
naria siguiente al vencimiento del plazo para el que fue-
ron designados.

3. El ejercicio de los cargos es obligatorio y gratuito,
a pesar de que la junta de propietarios puede considerar
la alegacién de motivos de excusa fundamentados y que
las personas que los ejercen tienen derecho a resarcirse
de los gastos que ocasiona su ejercicio.

4. La designacion se decide, si no existen candida-
tos, por un turno rotatorio o por sorteo entre las personas
que no han ejercido el cargo.

5. La secretaria y administracion de la comunidad
pueden recaer en una Unica persona externa a la comuni-
dad con la calificacion profesional adecuada. En este
caso, el ejercicio del cargo es remunerado. Cuando las
personas que ejercen los cargos han sido designadas por
los promotores del edificio, los ejercen hasta la primera
reunion de la junta de propietarios.

6. Los estatutos pueden prever la creacion de otros
6rganos, ademas de los establecidos por el apartado 1.

Articulo 553-16. Presidencia.

1. La junta de propietarios designa al presidente o
presidenta necesariamente entre los propietarios de ele-
mentos privativos.

2. Corresponden a la presidencia las siguientes fun-
ciones:

a) Convocar y presidir las reuniones de la junta de
propietarios.

b) Representar a la comunidad judicial y extrajudi-
cialmente.

¢} Elevar a publicos los acuerdos, si procede.

d) Velar por la buena conservacion y el buen funcio-
namiento de los elementos y servicios comunes.

e} Velar por el cumplimiento de los deberes de los
propietarios y de los titulares de la secretaria y adminis-
tracion.

Articulo 5563-17. Secretaria.

La junta de propietarios designa a un secretario o
secretaria, que extiende las actas de las reuniones, realiza
las notificaciones, expide los certificados y custodia la
documentacion de la comunidad, especialmente las con-
vocatorias, comunicaciones, poderes y demas documen-
tos relevantes de las reuniones durante dos afos. Los
libros de actas se rigen por el articulo 553-28.

Articulo 553-18. Administracion.

1. La junta de propietarios designa a un administra-
dor o administradora, que gestiona los intereses ordina-
rios de la comunidad y tiene, como minimo, las siguientes
funciones:

a) Adoptar las medidas convenientes y realizar los
actos necesarios para conservar los bienes y el funciona-
miento correcto de los servicios de la comunidad.

b) Velar por que los propietarios cumplan las obliga-
ciones y hacerles las advertencias pertinentes.

c) Preparar las cuentas anuales del ejercicio prece-
dente y el presupuesto.

d)} Ejecutar los acuerdos de la junta y efectuar los
cobros y pagos que correspondan.

e) Decidir la ejecucion de las obras de conservacion
y reparacion de caracter urgente, de todo lo cual debe dar
cuenta inmediatamente a la presidencia.

f) Pagar, con autorizacion de la presidencia, los gas-
tos de caracter urgente que pueden correr a cargo del
fondo de reserva.

2. Los administradores son responsables de su
actuacién ante la junta.

Articulo 553-19. Junta de propietarios.

1. La junta de propietarios, integrada por todos los
propietarios de elementos privativos, es el drgano
supremo de la comunidad.

2. La junta de propietarios tiene aquellas competen-
cias no atribuidas expresamente a otros érganos y, como
minimo, las siguientes:
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Articulo 553-39. Limitaciones y servidumbres legales.

1. Los elementos privativos estan sujetos, en benefi-
cio de los demas y de la comunidad, a las limitaciones
imprescindibles para efectuar las obras de conservacién y
mantenimiento de los elementos comunes y de los demas
elementos privativos cuando no existe ninguna otra
forma de efectuarlas o la otra forma es desproporciona-
damente cara o gravosa.

2. La comunidad puede exigir la constitucion de ser
vidumbres permanentes sobre los elementos de uso pri-
vativo diferentes a la vivienda estricta si son indispensa-
bles para la ejecucion de los acuerdos de mejora
adoptados por la junta o para el acceso a elementos
comunes que no tengan ningdn otro acceso.

3. Los propietarios de elementos privativos pueden
exigir la constitucion de las servidumbres, permanentes o
temporales, absolutamente imprescindibles para efectuar
obras de conservacién y suministro de su elemento priva-
tivo.

4. Los titulares de las servidumbres deben resarcir
los danos que causen en los elementos privativos o
comunes afectados y, en su caso, el menoscabo que les
produzcan.

Articulo 553-40. Limitaciones de uso de los elementos
privativos.

1. Los propietarios y ocupantes de los elementos
privativos no pueden realizar en los mismos actividades
contrarias a la convivencia normal en la comunidad o que
dafen o hagan peligrar el edificio. Tampoco pueden reali-
zar las actividades que los estatutos o la normativa urba-
nistica y de usos del sector donde se halla el edificio
excluyen o prohiben de forma expresa.

2. El presidente o presidenta de la comunidad, si se
realizan las actividades a que se refiere el apartado 1, por
iniciativa propia o a peticion de una cuarta parte de los
propietarios, debe requerir fehacientemente a quien las
realice que deje de realizarlas. Si la persona requerida
persiste en su actividad, la junta puede interponer contra
los propietarios y ocupantes del elemento comun la
accion de cesacién, que debe tramitarse de acuerdo con
las normas del juicio ordinario. Una vez presentada la
demanda, que debe acompanarse del requerimiento y de
la certificacion del acuerdo de la junta de propietarios, la
autoridad judicial debe adoptar las medidas cautelares
qgue considere convenientes, entre las cuales, la cesacion
inmediata de la actividad prohibida.

3. La comunidad tiene derecho a la indemnizacion
por los perjuicios que se le causen vy, si las actividades
prohibidas contintan, a instar judicialmente a la privacion
del uso y goce del elemento privativo por un periodo que
no puede exceder de dos anos y, si procede, a la extincion
del contrato de arrendamiento o de cualquier otro que
atribuya a los ocupantes un derecho sobre el elemento
privativo.

Articulo 553-41. Elementos comunes.

Son elementos comunes el solar, jardines, piscinas,
estructuras, fachadas, cubiertas, vestibulos, escaleras y
ascensores, antenas y, en general, las instalaciones y los
servicios situados fuera de los elementos privativos que
se destinan al uso comunitario o a facilitar el uso y goce
de dichos elementos privativos.

Articulo 553-42. Aprovechamiento de elementos comunes.
1. El uso y goce de los elementos comunes corres-

ponde a todos los propietarios de elementos privativos y
debe adecuarse al destino establecido por los estatutos o

al que resulte normal y adecuado a su naturaleza, sin per-
judicar el interés de la comunidad.

2. Puede vincularse, en el titulo de constitucion o por
acuerdo unanime de la junta de propietarios, el uso exclu-
sivo de patios, jardines, terrazas, cubiertas del edificio o
demas elementos comunes a uno o varios elementos pri-
vativos. La atribucion exclusiva e inseparable a elemen-
tos privativos del uso y goce de una parte de los elemen-
tos comunes no les hace perder dicha naturaleza.

3. Los propietarios de los elementos privativos que
tienen el uso y goce exclusivo de los elementos comunes,
en el caso a que se refiere el apartado 2, asumen sus gas-
tos ordinarios de conservacion y mantenimiento y tienen
la obligacion de conservarlos adecuadamente y mante-
nerlos en buen estado. Los gastos estructurales, de refac-
cion y los demas gastos extraordinarios son comunes.

Articulo 5653-43. Disposicion de elementos comunes.

1. La junta de propietarios puede desafectar un ele-
mento comin por acuerdo unanime para vincular su uso
exclusivo a elementos privativos o para atribuir al mismo
el caracter de elemento privativo, que tiene la considera-
cion de elemento privativo de beneficio comdn.

2. El acuerdo a que se refiere el apartado 1 debe
determinar la cuota de participacion del elemento priva-
tivo creado y la redistribucion de las cuotas de los
demas.

Articulo 553-44, Mantenimiento de elementos comunes.

1. La comunidad debe conservar los elementos
comunes del inmueble y mantener en funcionamiento
correcto los servicios e instalaciones. Los propietarios
deben asumir las obras de conservacién y reparacion
necesarias.

2. Los propietarios disidentes solo quedan exonera-
dos de contribuir a los gastos que un servicio o una insta-
lacion nuevos comporten si han impugnado judicialmente
el acuerdo de la junta y han obtenido una sentencia favo-
rable, asi como en los supuestos del articulo 553-30.

3. Todos los propietarios deben sufragar necesaria-
mente los gastos que comporten la supresion de barreras
arquitectonicas y el establecimiento del servicio de ascen-
sor, de acuerdo con la normativa de vivienda, y de los
servicios imprescindibles para la transitabilidad y seguri-
dad del edificio. Los propietarios pueden exigir el fraccio-
namiento del pago en mensualidades durante un ano.

Articulo 553-45. Gastos comunes.

1. Los propietarios deben sufragar los gastos comu-
nes en proporcion a su cuota de participacion, de acuerdo
con las especialidades fijadas por el titulo de constitucion
y los estatutos.

2. Lafalta de uso y goce de elementos comunes con-
cretos no exime de la obligacion de sufragar los gastos
que derivan de su mantenimiento, salvo que una disposi-
cion de los estatutos, que solo puede referirse a servicios
o elementos especificados de forma concreta, establezca
lo contrario.

3. La contribucion al pago de determinados gastos
sobre los que los estatutos establecen cuotas especiales
de participacion, entre los que se incluyen los de escale-
ras diferentes, piscinas y zonas ajardinadas, debe efec-
tuarse de acuerdo con la cuota especifica.

4. Eltitulo de constitucion puede establecer un incre-
mento en la participacién en los gastos comunes que
corresponde a un elemento privativo concreto en caso de
uso o goce desproporcionado de forma probada de ele-
mentos o servicios comunes a consecuencia del ejercicio
de actividades empresariales o profesionales en el piso o



