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1. INTRODUCCION

El presente trabajo pretende profundizar sobrerdpipdad de los elementos
comunes de uso privativo en las Comunidades ddd®aoips, para lo cual se ha
empezado intentado definir qué se entiende poregltoncomuin, para poder
desarrollar a continuacion el concepto de elemeotoin de uso privativo, que

es el eje principal sobre el que gira este trabajo.

Posteriormente, se ha tratado el controvertido teelamantenimiento y la
reparacion de dichos elementos, que dependerarhemdalmente de los motivos
gue han originado el dafio que debe repararse.eSste tema mas arguido del

trabajo.

A continuacion, se ha dirimido sobre quién debpaerder por la alteracion y por
el deterioro que padecen. Estos apartados tierpatias relevancia puesto que
las conclusiones a las que se han llegado haregidaidas eminentemente de la

Jurisprudencia, puesto que no existen materiafgcegizados sobre la materia.

Por ultimo, se ha abordado el tema de la apropiacidebida que hacen los
copropietarios de las zonas comunes que se lesith@mtribuidas en exclusiva,
transformandolas por completo para su uso y desfrigin respetar las
obligaciones de todo propietario, ni tener en cuepie esas zonas no son de su

propiedad, sino de la Comunidad.

El objetivo fundamental que se persigue con lazaeibn del presente trabajo es
examinar desde un punto de vista jurisprudenciaséncia de esta figura, puesto
que ha sido un tema ampliamente tratado en losnialles y escasamente por el

legislador.

La metodologia seguida para la elaboracién deleptestrabajo, que se expone

en el apartado de conclusiones, ha sido la leaerasentencias de diversos
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tribunales sobre el tema, de las cuales se hamidatruna serie de

conclusiones que se han ido introduciendo a lmldegtoda la exposicion.

La eleccion del tema vino dada por el interés gegpertd en el alumno la
asignatura de Derechos Reales, y también por élohée haber llevado a cabo
las practicas externas en un despacho de abogadek qre se gestionan un
namero importante de comunidades de propietanog ¢ ha hecho adquirir una
vision practica de muchos de los conocimientos digps en la referida

asignatura.



2. CONCEPTO DE ELEMENTO COMUN

Para saber qué es un elemento comin debe par@rda titeralidad del
articulo 396 del Cddigo Civil, en el cual se enusneuna serie de elementos
considerados comunes de un edificio, que son tdolshecesarios para su
adecuado uso y disfrute. Los elementos comunes ssisoeptibles de ser
utilizados por todos los copropietarios, se trata ebpacios que no estan

atribuidos privativamente a ninguno de los comusero

La enumeracion que aparece en el referido artical@s exhaustiva, y puede
verse completada, ya que también integran los elEmeomunes todos aquellos
servicios comunes, obras, instalaciones y apaddssnados al uso comuin que
pueden haber quedado fuera de la enumeracion aealipor el legislador
(PRATYS).

Puede deducirse que en el Cédigo Civil se hacennmeracion ejemplificativa,
y de caracter dispositivo, puesto que se limitaaa@neiar lo que son elementos

comunes, ello sin prohibir que puedan ser privativo

La doctrina y la Jurisprudencia del Tribunal Supreen su Sentencia de 31 de
Diciembre de 1993, entre otras, distinguen doggcatas de elementos comunes;
los elementos comunes por naturaleza y los elem@&atmunes por destino. Los
primeros, lo son por exigencias de su uso 0 apharaento, tales como
pasillos, terrazas, ascensores, entre otros. Edémsentos no pueden perder
nunca la condicion de comunes ni pueden quedarfed¢ados, ni siquiera por

acuerdo unanime de los propietarios.

Los segundos, son aquellos que, siendo suscepti®lpsopiedad privativa, no se

expresa asi en el titulo constitutivo de la propiedorizontal, estando destinados
al servicio comth Un ejemplo de ello seria un sétano dedicado ecapaento,

o un local destinado a porteria, que puede desa$ecty transformarse en

elemento privativo previo acuerdo unanime de lagpetarios, puesto que la

"' DIEZ-PICAZO, LUIS y GULLON, ANTONIO. (1977) “La propiedad horizontal”. SISTEMA DE DERECHO
CIVIL. Madrid, Espafa. Tecnos (62 ed.), (pp. 252).



unanimidad es requisito indispensable para poderaalel titulo constitutivo

de la propiedad horizontal.

Los elementos comunes no tienen que ser instaladossariamente en el
momento de la construccién del edificio, si no gueden introducirse, por
acuerdo de los propietarios, posteriormente a lacacdion del mismo, tal y
como se afirma en la Sentencia del Tribunal Suprdem@® de Julio de 1983

relativa a la instalacion de un ascensor.

Sus principales caracteristicas son, en primerrlugya indivisibilidad, en

segundo lugar, que son inseparables de la paxtatipd, ambas particularidades
estan recogidas en el articulo 396 del Codigo Ciyilen tercer lugar, su
presuncion de elemento comun, es decir, que sstam eegistralmente atribuidos

a un determinado piso, se presumen comunes.



3. CONCEPTO DE USO PRIVATIVO DE ELEMENTO
COMUN

La atribucién a alguno de los copropietarios de fasultades de usar y de
disfrutar con exclusividad de un elemento comunjudar al denominado uso
privado o privativo de elementos o servicios comsuyesi o ha reconocido la
Jurisprudencia en numerosas sentencias, como lerfeéen de la Audiencia
Provincial de Cadiz de 4 de febrero de 2000.

Hay que recordar en este punto la distincion hecitee los elementos comunes
que lo son por naturaleza de aquellos otros qeropor destino, puesto que la
atribuciéon exclusiva del uso a un copropietarioudeelemento comun solo es
posible respecto de los elementos comunes porndedtiles como patios,

terrazas, azoteas, trasteros, entre otros. Nunddapdarse esa facultad a los

elementos comunes por naturaleza, como los asesnsqortales.

Hay que tener en cuenta que la cesion del usotpva un copropietario sobre
un elemento comun del régimen de propiedad holtamt implica que ese
elemento pierda el caracter de comudn, es decir,sggaird perteneciendo a la
Comunidad de Propietarios, ya que la exclusividadesiere Unicamente a la

facultad de uso y no a la propiedad.

Por ello hay que distinguir entre dos derechos;, wlode propiedad, que
corresponde a la Comunidad de propietarios; y gtie,es el de “uso exclusivo”
equiparable a una especie de “usufructo” (aunqueenmeconozca como tal) en el
gue el vecino ostenta la posesion del bien poradn,ly el derecho de usarlo y

hacer suyos los frutos que genere el bien, por otro

Los acuerdos que deciden sobre la atribucién deledslusivo de un elemento
comun deben interpretarse con criterio restrictivpara que esta atribucion sea

valida debe efectuarse en la forma que legalmentega.



Esta facultad puede otorgarse en el titulo cotistituio bien en Junta de

propietarios por acuerdo unanime, tal y como segeen la Sentencia del
Tribunal Supremo de 23 de Mayo de 1984. Lo mastinralbés que otorgue el uso
exclusivo de un elemento comun en el titulo camsitt de la Propiedad
Horizontal, es decir, que sea el promotor quieayipmente a la puesta en venta
de los diferentes pisos o locales, beneficie a ona varios propietarios

concediéndoles el uso y disfrute en exclusiva @edaterminada zona.

La otra modalidad, como se ha mencionado anteeioten es la de otorgar este
derecho en Junta de propietarios, donde los pespstpueden conceder el uso y
disfrute de un concreto elemento comun a uno declgwopietarios. La
problemética que presenta esta forma es que sereda unanimidad de todos
los copropietarios, puesto que es un requisib@ qua norpara modificar el
titulo constitutivo, lo que no siempre es facil denseguir, y menos adn en

comunidades con un gran numero de viviendas ydecal

En caso de otorgar a favor de un copropietarioleme&nto comun para su uso
privativo, hay que recordar que sobre ese projtetegcae igualmente la
prohibicion de alteracién de elementos comunesopliggacion de uso conforme
al destino de la cosa comun. Para alterar estoseates comunes, debe contarse
con la unanimidad del resto de copropietarios, @ste tema es abordado mas
adelante, en el apartado dResponsabilidad por alteracibn en elementos

comunes de uso privativo.

También es preciso referenciar, que tiene el deabercumplir con las
obligaciones recogidas en el articulo 9 de la Leydopiedad Horizontal, entre
las que se encuentran el deber de mantenimierboemestado de conservacion
y de permitir el acceso al elemento comun parasguefectien las reparaciones
necesarias, y en general, para las tareas de cé&pana mantenimiento que
decida la Comunidad, tal y como se expone en laeSeia del Tribunal
Supremo de 17 de Julio de 1993 y en la Sententiaritbeinal Supremo de 3 de



Diciembre de 1993. Cuestion a parte, y que setadaamas adelante es la de

dirimir quién debe sufragar los gastos que origiestas reparaciones.

Otras obligaciones de los titulares de estas z@oaslas de prohibicion de
desarrollar en la zona cedida actividades no pelasiten los estatutos, dafiosas

para la finca, inmorales, peligrosas, incomodassalubres.

Todos los propietarios tienen la obligacion de e&mplas instalaciones generales
de la comunidad y demas elementos comunes, haciendso adecuado de ellos

y evitando causar dafos o desperfectos.

Es preciso mencionar que la premisa anterior taml@gé aplicable a los
elementos comunes de uso privativo. El derecho site yudisfrute de estos
elementos es un derecho limitado, puesto deberdleva cabo conforme las

caracteristicas y finalidad del elemento que ge.tra

Por norma general, los elementos comunes son d¢ dssfrute de todos los
copropietarios del edificio en régimen de propietiadzontal, aunque existen
excepciones en las que los elementos comunes pisediede uso exclusivo
Unicamente de una parte de los copropietarios. Esttb que sucede en las
comunidades de propietarios en las que hay maagtiz garaje que viviendas y

las sobrantes se venden o alquilan a personasogughitan en la finca.

En estos casos, se puede prohibir a estos prapgtaor ejemplo, el uso de la
piscina comunitaria, por entenderse que Unicamefgara uso y disfrute de los
titulares de las viviendas de la comunidad, y pueste el propietario de una

plaza de garaje no es titular de una vivienda,usale utilizar este elemento.

Ello no debe llevarse a extremos innecesarios, jyrigprudencia ha declarado
nulos ciertos acuerdos que privaban el uso dehasc® el acceso por patios a
los titulares de plazas de garaje, tal y como semh en las sentencias del
Tribunal Supremo de 4 de Octubre de 1994 y de 24al® de 2003.



3.1 Breve referencia a la desafectacion de elemestocomunes

La desafectacion de un elemento comun es un pralistoto a la cesién de un
elemento comun a un determinado copropietario,tpupse en la desafectacion
la propiedad pasa a ser exclusivamente del copaofme mientras que en la
cesion la propiedad sigue siendo de la Comunidadddsafeccion, como se ha
mencionado anteriormente, suele puede darse eeléosentos comunes por

destino.

La desafeccion puede llevarse a cabo, al igual lgueesion de elementos
comunes, de dos maneras; una inicialmente enudb ttonstitutivo, es decir,
antes de que el promotor de la finca empiece aerngor pisos, y otra
desafeccion posterior, que implica que debe existimcuerdo unanime en la
Junta de Propietarios, en el que se acuerda deemem®o comuin se transforme
en privativo. Hay que recordar que la adopcioeskeacuerdo altera la cuota de

participacion del resto de comuneros.
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4. CONSERVACION Y REPARACION DE ELEMENTOS
COMUNES DE USO PRIVATIVO

Las obras de conservacién son aquellas obras dpem dealizarse para mantener
el buen estado y funcionamiento del inmueble. Botot es obligacion de todos
los copropietarios contribuir a la conservacioneat#ficio o inmueble realizando
las obras que sean necesarias para poder cumpleste objetivo. Ahora bien,
estas obras de conservacion deberan ser Unicatasntecesarias al efecto y no
exceder de las normales, con la finalidad de evytee se desplace hacia los

propietarios una carga derivada de una construczoiente.

Las obras de reparacion tienen por finalidad repalgin desperfecto que se
haya producido en el inmueble. Por tanto, a dil@eerde las obras de
conservacion que tienen por objeto conservar el legtado de la edificacion, las
obras de reparacion tratan de resolver incidemcipevistas que afecten tanto al

estado como al funcionamiento de la misma.

En el articulo 10.1 de la Ley de Propiedad Horiabrde establece la obligacion
de la Comunidad de Propietarios de realizar lasaobrecesarias para el
adecuado sostenimiento y conservacion del inmuglde sus servicios. Esta
afirmacion puede suscitar dudas cuando se trata deparacion de elementos
comunes de uso privativo, es decir, el uso priyaaloparte de algun vecino de

algun elemento comun como un patio, terraza o dabie

Las dudas que surgen giran en torno quién debe pEgyaeparaciones de esos
elementos comunes de uso privativo. Pueden semonsables, o bien el
propietario que hace uso de ellos, o bien la codashide propietarios por
tratarse de elementos comunes y cuya propiedad signdo de la Comunidad.
Este es uno de los aspectos alrededor del cuahBaydiscrepancias, puesto que
los que disfrutan de estos elementos entiendercguesponde a la comunidad

soportar los gastos de los posibles arreglos oraejpmes por ser elementos
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comunes, mientras que el resto de vecinos entigndedeben soportar los
gastos que ocasione su reparacion aquellos qug efattivamente disfruten

de esos espacios.

La jurisprudencia opta por resolver este problee@eddiendo de la causa que
origine los desperfectos. Los motivos pueden sdreeotros, un mal uso por
parte del propietario que disfruta del elemento wemun deterioro en los
elementos por el paso del tiempo, un defecto destagtion, un siniestro
fortuito, entre otros. Por ello, es sumamente ingute aclarar la causa que ha
producido el dafio, porque dependiendo de ellagdstes de reparacion correran

por cuenta de la comunidad de propietarios o pooglopietario en solitario.

La Jurisprudencia es uniforme, sin embargo, almedir que la limpieza, el
cuidado y el mantenimiento normal correspondenrapiptario que tiene uso
exclusivo sobre dicho elemento comun, ello no otistalas reparaciones
estructurales son responsabilidad de la comunidadrdpietarios, ello con

matices que se veran mas adelante.

Ejemplo de este criterio lo tenemos, entre otradaeSentencia de la Audiencia
Provincial de Madrid de 20 de Octubre de 2006,leemue se afirma que
“Jurisprudencialmente se viene estableciendo, errom la responsabilidad
sobre estas reparaciones, que corresponde a lopigtarios beneficiarios
aquellas que se deriven de un uso ordinario, dehter@amiento regular de la
misma, derivadas del simple paso del tiempo, y aC@munidad, virtual
propietaria, de las derivadas de la afectacion dementos estructurales, las
denominadas obras a la gruesa o que afecten o caomggan elementos

comunitariod

Asi, cuando el dafio se ha producido, por ejemptw, ynas obras que el
propietario que utiliza la zona comun ha encargidprisprudencia le condena

a él en solitario, ejemplo de ello se encuentrdaeBentencia de la Audiencia

12



Provincial de Madrid, Seccion 132 de 12 de Juni@@®@3, y en la Sentencia
de la Audiencia Provincial de Madrid de 20 de Ortutie 2006.

Para la realizacion de cualquier obra menor o déaiacion de algun elemento
gue modifique la estética del edificio, como puseeun toldo o la instalacion de
una pérgola, debe solicitarse permiso a la Comdnigasolo se obtendra si se
consigue la unanimidad de los propietarios, tam® presentes como los

ausentes.

El propietario que estatutariamente esté exent @tribucion de los gastos
comunes derivados del mantenimiento de cierto el@meo servicio
(generalmente ascensor) ha de contribuir a lo®galk& sustitucion del mismo y
a los derivados de las adaptaciones impuestasadaraiarlo a las exigencias de
la normativa vigente, porque dichos actos provagaraumento de valor del
inmueble y no pueden ser considerados de merarvagg® 0 mantenimiento
tal y como defiende la ya mencionada Sentenciaad®ubtliencia Provincial de
Madrid de 20 de Octubre de 2006. Ademas, apoyantestia otras sentencias
como la Sentencias del Tribunal Supremo de 25 wie e 1984 y la de 10 de
diciembre de 1992.

Cuando no puede acreditarse fehacientemente enodg los dafios, la doctrina
se decanta por repartir los costes de la reparagbdesperfecto entre todos los
propietarios, es lo que se conoce como la soliddrichpropia, tema que sera

abordado mas adelante.

Hay zonas de las comunidades que son mas cordlctjue otras, y un ejemplo
de ello son las cubiertas o tejados de un edifgpie, si bien, no pueden perder su
naturaleza de elemento comun debido a la funci@ aumplen, en muchas
ocasiones se configuran como elemento privativasiyse recoge en el titulo

constitutivo, al convertirse en las terrazas dataos
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Nuestra Jurisprudencia sostiene de forma inexomqéela cubierta o tejado
de un edificio no puede perder su naturaleza deezleo comuan, por lo que a
la hora de dirimir quién debe sufragar los gas®suda posible reparacion se

crea un conflicto entre los propietarios.

El pago de las obras realizadas en una terrazgoeer@enta de la Comunidad
de Propietarios cuando el motivo sea reparar unexieo estructural como es la
camara de aire que existe en las cubiertas de diEi@s y que sirve de

aislamiento. En ningan caso seran por cuenta deolaunidad las obras de
conservacidon o mantenimiento, o las que tenganrigeroen una actuacion
dolosa o0 negligente del titular de la terraza, fubieran podido afectar a la

cubierta.

Si en una azotea destinada a terraza de uso wtdigfel propietario del atico
aparecen humedades, éstas deberan ser arregladasGmomunidad, salvo que
pueda demostrarse que la terraza se ha deteriggadda negligencia del

propietario (mal uso o falta de mantenimiento) eyoccaso sera el propietario

quién debera correr con los gastos de reparacion.

Otra cuestion que merece ser tratada es como sepieter punto y final a la
situacion de gue un copropietario pueda disfrutaexclusiva de un elemento
comun. Hay que tener en cuenta que la Comunidguiede decidir eliminar ese
derecho que otorgé al comunero, porque para ellegeiere la unanimidad,
incluyendo el voto expreso del propio propietadi@ae se quiere ahora privar

del uso de la zona comun.

Es preciso mencionar que, no esta facultado datitel uso exclusivo de un
elemento comun para transmitir la propiedad decdalemento ni para ceder el

uso exclusivo a terceros sin la pertinente autoibrade la Comunidad.
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5. RESPONSABILIDAD POR ALTERACION EN
ELEMENTOS COMUNES DE USO PRIVATIVO

En primer lugar, hay que tener en cuento que @rogietarios que disfruten de
una zona comun de uso privativo, no se les perhmteer en los mismos
alteraciones sin el consentimiento de la Comunidad propietarios, pues
continua siendo un espacio de titularidad comuhjosde que trate de obras
menores que no alteran la estructura o estada@xtie edificio ni perjudique a
los demas propietarios, tal y como se recoge efeatencia del Tribunal
Supremo de 17 de Abril de 1998.

Para saber quién debe responder por los dafiosdosusamo consecuencia de
las alteraciones realizadas en elementos comunesisdeprivativo, puede

acudirse a la Ley de Propiedad Horizontal, queuearsculo 9 recoge una serie
de respuestas, que obligan al propietario a respetaelementos comunes, a

usarlos con diligencia y a responder de los daéosados.

No existe una respuesta univoca por parte de ispdudencia sobre quién debe
responder por los dafios causados como consecugmiagjemplo, de un

cerramiento de un balcon, o por las filtracioneslp@olocacion en la fachada de
un aparato de aire acondicionado. Mas bien, palddase que existen dos lineas

diametralmente opuestas:

Por una parte, la que entiende que debera respgutedichos dafios la
Comunidad, puesto que ha consentido que se llaxaba la alteracion de los
elementos comunes del inmueble; y por otra, lacgmsidera que el responsable
es el propietario del elemento construido y queoahunero ha ejecutado en su

propio beneficio.

A la primera postura corresponde la sentencia déudiencia Provincial
Malaga, Sec. 4.2, de 21 de enero de 2010, en laajaéirma que habiendo sido
la obra autorizada por la Comunidad, debera ésponder de las obras de

reparacion de la nueva terraza cubierta ampliadgeraklementos comunes del
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edificio en todo aquello que rebasen los gastos et wonservaciéon. En el

mismo sentido Sentencia de la Audiencia Provind@lBurgos, Sec. 32, 19
septiembre 2011 y Sentencia de la Audiencia Pr@alir@urense, Sec. 1.2, 30
junio 2005.

Y a la tesis de la responsabilidad del propietgstenece, entre otras, la
sentencia de la AP Girona, Sec. 2.2, de 18 de alee006 por considerar que
“si es una obra ejecutada por un copropietario eregalusivo beneficio, y en
ejercicio de un derecho especialmente reconocida,ceibierta ha de correr al
exclusivo cargo, en su construccion y mantenimjedt titular que la ha
instaurado o de los sucesivos titulares que de lattaen causa, y no de la
Comunidad de propietarios en tanto no constituyesl@mento comun segun el
titulo constitutivo de la propiedad horizontal”.

De entre estas dos posturas jurisprudencialesgg@#emas correcta la segunda,
puesto que el consentimiento de la Comunidad ei&zar una construccion no
debe considerarse suficiente como para que la Cdadiieba responder por
los dafios que dichas obras puedan cdusar.

2 http://www.asociacionabogadosrcs.org/doctrina/RC%20DOCTRINA43-3.pdf
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6. RESPONSABILIDAD POR DETERIORO DE ZONAS
COMUNES DE USO PRIVATIVO

Hay determinadas zonas de los edificios que suietges a la polémica, puesto
gue en ellas confluyen los derechos y obligaciodesla Comunidad, del
propietario o del titular del derecho de uso y rdi&f, por lo que se hace
imprescindible, para determinar quien debe resporme los deterioros,
examinar la division horizontal, los estatutos aedmunidad y los acuerdos de

la Junta que pudieran existir en cuanto al mantenitm de estos elementos.

Cabe la posibilidad que se hubiera acordado queotaunidad soporte un
porcentaje de todos los gastos de mantenimients propietarios el porcentaje
restante. Pero lo cierto es que o mas acertadogadner quién es exactamente el
responsable por los dafios causados en los elencammses de uso privativo, y
por tanto quien debe responder por ellos, es eacany analisis pericial. A la
vista de las conclusiones del mismo podra sabeérke cilpa la ha tenido la
Comunidad o si, el copropietario, 0 si los det@sohan sido causados por

agentes meteorologicos o por el paso de tiempo.

Es preciso mencionar en este punto que la Jurispoia es reacia a la hora de
establecer la existencia de una responsabilidadiasial entre ambos, puesto que
entiende que siempre es posible determinar el gtadmarticipacion de cada uno

de ellos en la produccién del dafio, aunque seaosi@otativamente.

En la gran mayoria de los casos, es posible lavithdilizacion de la
responsabilidad, o que permite saber quién essgonsable, pero sélo cuando
es imposible determinar de quien es la culpa, erguego la responsabilidad
solidaria impropia entre la Comunidad y el coprtgie que disfruta de la zona
comun, para satisfacer la indemnizacion de losslafiperjudicado, sin perjuicio

del posible derecho de repeticion de los respoasaitre si.

A la hora de reparar ciertos elementos comunessdepuvativo resulta mas

complejo apreciar la solidaridad, puesto que caua de ellos (Comunidad o
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copropietario) es responsable de hacerse carga dephracion de ciertos
elementos, segun se estipula en los articulos O gella Ley de Propiedad

Horizontal.

Como ejemplo de ello, puede exponerse el de laazes, en las que la
Comunidad esta obligada a reponer la tela asfaéidarjado y demas materiales
estructurales que puedan dafarse con el pasoesepdi o por culpa de los
agentes meteoroldgicos, mientras que el copropmeti@be hacerse cargo de la

reposicion del pavimento.

Es cierto que la Jurisprudencia menor aplica lmaotlad impropia a supuestos
de indemnizacion de los dafios causados en el ambitas Comunidades de
propietarios, pero ello no debe llevar a la utdiva de esta figura para suplir las
carencias de un informe pericial, en el que no agalestipulado el grado de

participacion de cada interviniente en el resultdai®oso.

Aunque, siempre podemos encontrar sentencias c@ndel la Audiencia

Provincial de Asturias, Sec. 6.2, de 17 de noviemie 2003 que considera
responsable solidario de los dafios al propietagitaderraza por el sélo hecho
de ser titular de la misma, al no resultar ideratdec la causa de las filtraciones, a
pesar de reconocer que las mismas pudieran ddiiersa la caducidad de la tela
asfaltica, bien al deterioro del peto de la fachaddel forjado de la terraza,

elementos, todos ellos, que por su naturaleza smorele reparar Unica y

exclusivamente a la Comunidad de Propietarios.
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7. APROPIACION INDEBIDA DE ZONAS COMUNES DE
USO PRIVATIVO

Una de las problematicas mas comunes en una coatlidil propietarios viene
derivada por la realizacion de obras no consentjgas parte de aquellos
copropietarios que disfrutan de forma exclusivacidetos elementos comunes

del edificio, como pueden ser terrazas o pati@siores.

Estas obras implican que los propietarios benefisa por ejemplo, de una
terraza comun, la utilizan para ampliar una estade su vivienda. Para que
estas alteraciones de elementos comunes seanedntalhegales, el propietario
deberd haber solicitado el previo consentimientdodi®s los propietarios del
edificio (puesto que se altera la configuraciomgioaria de la finca) ademas de

las pertinentes autorizaciones administrativas.

En el caso de que el propietario lleve a cabot&adién de una zona comun de
uso privativo sin haber obtenido el beneplacittedéomunidad, ésta podra optar
entre apercibir al propietario de su obligacionrejgoner las cosas a su estado

originario, o bien hacer una reclamacion por vifigial.

Si se opta por la segunda opcion, es decir, patelaprocedimiento judicial,
bastara para ello con que se acuerde por mayamplesien la Junta de
Propietarios. El plazo que posee la comunidad ptgetuar dicha reclamacion
no es un aspecto pacifico, puesto que un sectta dectrina se inclina por el
plazo general de 15 afios, que es el de la preguride las acciones personales,
mientras que otro se inclina por acortar ese pdeodiendo a las circunstancias
de cada caso y valorando especialmente si hubotaao@p tacita de la
comunidad, que conociendo las obras, no hizo nadente un periodo largo de
tiempo, 0 si existe un consentimiento anterior gddo a otro propietario en

iguales circunstancias que pudiera ser constitatézan agravio comparativo.

3 http://blog.globaliza.com/patio-comun-de-uso-privat% C2%BFconflicto-de-intereses/
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Otra problematica habitual es la instalacion portepade uno de los
copropietarios de pérgolas, elementos que tambiéraa el conjunto de la
Comunidad. La jurisprudencia no es unanime al @eppuesto que son muchos
los factores a tener en cuenta, como si la pérgslalesmontable o fija, su

material, su punto de sujecion, entre otros.

En definitiva, el uso y disfrute de la utilizacipnivativa de un elemento comun
conlleva una serie de obligaciones, entre las gquensuentra la de mantener en
buen estado de conservacion el elemento que leidwa cedido. Aquellas

reparaciones de tipo estructural son responsatilidala Comunidad, mientras
que los desperfectos por el mal uso que lleve a ebpropietario correran por su

cuenta.

Otro aspecto a tener en cuenta es que el propiebemeficiario no puede
perjudicar el interés general de la Comunidadule ignplica que no puede privar
a los demas propietarios de la servidumbre de paando ésta sea necesaria
para acceder a la zona donde deben llevarse a pabejemplo, unas obras de

reparacion del edificio.
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8. CONCLUSIONES

La realizacion del presente trabajo ha sido basteotnpleja para el estudiante,
puesto que ha supuesto la lectura de muchas seseya que el tema que se ha
abordado estd escasamente desarrollado en los lemnudratados sobre la

propiedad horizontal.

Unas veces las sentencias eran Optimas para aldaszzonclusiones deseadas,
mientras que otras veces tenian que ser desegbadas coincidir con la linea
gue deseaba seguirse. Ello es asi porque la wdemia no es uniforme, lo que

ha hecho mas dificil aun la elaboracion de esbajoa

Una vez obtenida toda la informaciéon necesaria laaredacciéon del trabajo, fue
preciso filtrarla, puesto que se establece undiespacial al estudiante, o que ha

propiciado que este trabajo se divida Unicamentseenapartados.

Se considera que la realizacion de este trabagidomamuy provechosa para el
estudiante, puesto que le ha permitido ampliar gascimientos sobre una

materia que esta a la orden del dia en la labtorsdedministradores de fincas.
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