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 EL LEGISLADOR HA QUERIDO POTENCIAR 

OBRAS E INSTALACIÓN DE ASCENSORES 
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Instalación de ascensor por petición minusválido o persona 

mayor de 70 años  
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Responsabilidad civil por daños de empresa y 

comunidad (STS de 25 Oct. 2001, rec. 2055/1996 
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LA PRECONSTITUCIÓN DE LA PRUEBA EN  LA 

EMPRESA DE ASCENSORES 
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El Ascensor no se puede prohibir sin más a 

comuneros STS 6 DE JUNIO DE 2006 
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Instalación de ascensor en patio de luces  

utilizado por local comercial 
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Patio privativo o local y expropiación para instalar 

ascensor 
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PRUEBA DEL DUEÑO DEL LOCAL O PATIO DE OTRA FORMA DE 

INSTALACIÓN DEL ASCENSOR QUE NO REQUIERA 

EXPROPIACIÓN 
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La instalación de ascensor usando espacio privativo (art. 9.1, c) no 

supone un derecho ilimitado 

STS 22 DE DICIEMBRE DE 2010 
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La instalación de un ascensor que requiera la ocupación de un 

espacio privativo no exige ineludiblemente el consentimiento del 

propietario afectado 

STS 24 DE MARZO DE 2011 
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Limitación uso de ascensor por acuerdo de junta 

excluyendo usuarios pisos donde se ejerce actividad 

profesional (Solo para propietarios) 
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ASUNCIÓN PAGO GASTOS ASCENSORES. EXONERACIÓN. 

Tribunal Supremo, Sala Primera, de lo Civil, Sentencia de 18 

Nov. 2009, rec. 956/2005 
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¿Tiene derecho un comunero discapacitado a una obra de 

accesibilidad, o instalación de ascensor si solo reside en el 

inmueble al cabo del año dos o tres meses? 
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RESOLUCIÓN UNILATERAL DEL CONTRATO DE 

MANTENIMIENTO DE ASCENSORES 

SENTENCIAS DEL TS DE 10 Y 11 MARZO DE 2014 

SENTENCIA DE 10 DE MARZO  

Se trata de una residencia de ancianos que contrató con una 
empresa el mantenimiento de ascensor y que de forma unilateral 
lo resuelve.  

Ante ello, la empresa le reclama la indemnización por el tiempo 
restante que costaba pactado en el contrato. Pero el Tribunal 
Supremo condenó a la residencia que había rescindido el contrato 
de mantenimiento de ascensores  al  pago de la indemnización 
correspondiente fijado en la cláusula. 
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QUIEN CONTRATÓ EL MANTENIMIENTO DE ASCENSORES 

NO ES CONSUMIDOR 

NO PUEDE HABLARSE DE CLÁUSULAS ABUSIVAS SI 

SABÍA LO QUE FIRMÓ 

Se debe partir, necesariamente, del hecho de que la 
residencia no ostenta la condición de consumidor y por 

ello entendía que la cláusula penal por resolución 
unilateral no era abusiva ni tampoco el plazo de 
duración del contrato que lo era por diez años.  

Ante ello, entiende que lo firmaron sabiendo lo que 
firmaban y si rescinden el contrato deben atenerse  a 

las consecuencias de lo que pactaron.  

No hay cláusula abusiva. 
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SENTENCIA DE 11 DE MARZO DE 2014 

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS 

CONTRATO POR DIEZ AÑOS CON PENALIZACIÓN DEL 

50% DE CUOTAS RESTANTES POR CUMPLIR 

La AP entendió que la cláusula era 
abusiva pero moderó su cuantía y la 

redujo a la mitad.  

Pero el TS entiende que ello no puede 
hacerse y que si las cláusulas del contrato 

eran abusivas (diez años de duración y 
50% de las cuotas restantes por pagar) ni 

tan siquiera se puede moderar la 
indemnización  anulando la que fijó la AP 

y no otorgando indemnización alguna. 
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OPORTUNIDAD PERDIDA DE FIJACIÓN DE 

CRITERIO EN ESTOS CASOS 

Se queda sin resolver, sin embargo, cuál es el 
plazo por el que estos contratos se pueden 
celebrar sin que la cláusula sea considerada 
abusiva y que cuantía debe fijarse en la cláusula 
penal si la comunidad opta por rescindir.  

Lo que se resuelve es que si la suma fijada es 
abusiva la cláusula lo es y no tendrá derecho a 
indemnización alguna la empresa, por lo que 
habrá que ir atemperando en los contratos tanto 
la duración como las indemnizaciones. 
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GRADUACIÓN DE CLÁUSULAS 

Quizás un plazo entre 3 y 5 podría no considerarse abusivo 
aunque es preferible pactarlo por 3, pero aquí el TS no ha 
optado por pronunciarse.  

Tan solo por que el de diez sí lo es, lo que ya era doctrina 
extendida.  

Y habrá que intentar fijar cuantías indemnizatorias más 
ajustadas al perjuicio real sufrido lo que puede determinarse 
por informe pericial que ajuste en cada caso la cuantía 
adecuada a la situación de resolución unilateral. 
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OBRAS OBLIGATORIAS 

NUEVOS QUORUM EN 
LA LPH TRAS LA LEY 

8/2013 
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OBLIGACIONES COMUNEROS PERMITIR 

ENTRADA POR REFORMAS 
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DOS VÍAS PARA LLEVARLO A CABO 
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SE AMPLÍA EN EL ART. 9 LA AFECCIÓN 

REAL A TRES AÑOS MÁS EL CORRIENTE 
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RESPONSABILIDAD DEL ADQUIRENTE DE INMUEBLE TRAS EL 28 DE JUNIO DE 

2013 EN ATENCION A LA REFORMA DE LA LPH POR LA LEY 8/2013. ¿Y SI EL 

VENDEDOR HABÍA, A SU VEZ, ADQUIRIDO DE OTRO UNOS MESES ANTES DEL 28 

DE JUNIO DE 2013? ¿ASUME EL ADQUIRENTE EL CORRIENTE Y EL ANTERIOR O 

DOS AÑOS MÁS? 
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Puede apoyarse esa tesis en dos razones 

fundamentales: 
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LA LEY SEÑALA QUE SE RESPONDE “DE LAS DEUDAS DE 

LOS TITULARES ANTERIORES” EN PLURAL 
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¿CÓMO SE INTERPRETA EL ALCANCE DE QUE LAS OBRAS SON 

OBRAS OBLIGATORIAS?  

¿CUÁL ES EL ALCANCE DEL ART. 10.1 LPH? 
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¿Quién decide que la obra es obligatoria? 
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Obras de accesibilidad a petición de propietarios 
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¿QUÉ QUIERE DECIR “EL IMPORTE 

REPERCUTIDO ANUAL”? 
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LA PETICIÓN DE COMUNERO PARA QUE SE LLEVEN A 

CABO OBRAS DE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL SE PUEDE 

REALIZAR AHORA POR TITULAR DE PISO O LOCAL 
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LAS OBRAS DE MEJORA REQUERIRÁN AHORA EL 

VOTO DE LOS 3/5 EN DOBLE MAYORÍA (ART. 17.4 LPH) 
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INSTALACIÓN DEL ASCENSOR 
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LA UNANIMIDAD SE REGULA AHORA EN 

EL ART. 17.6 LPH  
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LAS ABSTENCIONES IMPIDEN AHORA LA 

UNANIMIDAD 
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CERRAMIENTO DE TERRAZAS 
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ACUERDOS MARCO DE CERRAMIENTOS 3/5 

CON VOTO PRESUNTO 

Es preferible aprobar acuerdos marco de cerramientos, ya que al no 
tratarse de “aprovechamiento independiente” que es lo que hace evitar que 
se aplique el voto presunto del ausente, según el art. 17.8 LPH, no existiría 
este veto del voto presunto del ausente. 

De incluirse en el orden del día peticiones de cerramientos individuales ello 
va dirigido a exigirse un quorum de 3/5 el día de la junta. 

Si se trata de acuerdo marco de cerramiento sería de 3/5 con voto 
presunto, es decir, solo mayoría simple el día de la junta y luego integrar a 
los ausentes hasta alcanzar los 3/5. 

En este caso quien quiera cerrar ya solo comunicaría al presidente que 
quiere llevarlo a cabo siguiendo los parámetros marcados por este acuerdo 
marco. 
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LAS OBRAS DE REFORMA EN LOCAL NEGOCIO COMO APERTURA DE 

HUECOS O INSTALACIÓN DE EXTRACTOR DE HUMOS SON 

CONTEMPLADAS POR EL TRIBUNAL SUPREMO CON FLEXIBILIDAD 

(ANALISIS DE LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO DE 25 DE ABRIL 

DE 2013). 

38 



Ponencia de D. Vicente Magro sobre la LPH-- Jornada OTIS de Formación Miembros del Colegio de Administradores de Aragón 

SE REGULA AHORA LA FIGURA DEL AUSENTE EN EL ART. 

17.8 LPH QUE ANTES ESTABA EN EL ART. 17.1.4º LPH 
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¿En qué se diferencian los apartados 1 y 4 del art. 17 LPH 

con respecto a los casos en los que los comuneros pueden 

dejar de pagar su derrama? 

En el supuesto del apartado 1º del art. 17 LPH para que se entienda 
quien no está obligado a pagar los gastos de esta instalación se 

refiere la ley a los ausentes, a los que votan que no y a los que se 
abstienen.  

Con ello solo los que votan que sí, una vez alcanzado el quorum, son 
los que tienen que pagar, ya que el apartado 1º señala que:  “La 

comunidad no podrá repercutir el coste de la instalación o adaptación 
de dichas infraestructuras comunes, ni los derivados de su 

conservación y mantenimiento posterior, sobre aquellos propietarios 
que no hubieren votado expresamente en la Junta a favor del 

acuerdo. “  

Es decir que no por no oponerse esta obligado a pagar, sino que solo 
pagan los que votan a favor.  
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PERO ESTE QUORUM DE 1/3 SIN VOTO PRESUNTO DEL 

AUSENTE DEL 17.1 LPH SOLO SE APLICA SI HAY GASTOS 

Si no hay gastos en la 
instalación se exige 1/3 
pero con voto presunto. 

La privación del uso del 
voto presunto solo se 
aplica si la instalación 

conlleva pago de gastos. 
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DISIDENTES Y MEJORAS 

Distinto es el caso del art. 17.4 LPH en donde 
sí que la LPH señala que  “el disidente no 
resultará obligado, ni se modificará su cuota, 
incluso en el caso de que no pueda privársele 
de la mejora o ventaja”. 

Con lo que en materia de mejoras sí que se 
exige que exista una expresa  manifestación 
de voto en contra para que no esté un 
comunero obligado a pagar una derrama por 
mejora.  
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INTERPRETACIÓN DE LA EXPRESIÓN “CUALQUIER OTRA 

ALTERACIÓN DE LA ESTRUCTURA O FÁBRICA DEL EDIFICIO” 

DEL ART. 10.3, B) 

La Ley 8/2013 ha derogado el art. 
12 LPH y ha introducido en el art. 
10.3, b) LPH el nuevo quorum de 
3/5 para muchos casos en los que 

antes hacía falta la unanimidad.  

Se requerirá ahora 3/5 en doble 
mayoría para “cualquier otra 

alteración de la estructura o fábrica 
del edificio, incluyendo el 

cerramiento de las terrazas …” 
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OBRAS Y ACCIONES EN  ELEMENTOS 

COMUNES QUE AHORA SOLO EXIGEN 3/5 

Todas aquellas obras de los titulares 
de locales que utilicen de los 
elementos comunes para su 

ejecución, como podría ser la de los 
tubos de salida de humos, la 

instalación de aparatos de aire 
acondicionado por pisos o locales, los 
cerramientos de patios interiores de 
luces de uso privativo aunque sean 

elemento común, etc.  
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Debemos diferenciar el régimen entre locales y pisos en 

cuanto a su permisibilidad por la comunidad.  

Tratándose de locales comerciales la 
posibilidad de realización de obras 
debe ser más amplia. 

Si se deniega el quorum el titular 
podrá ir al juzgado y obtener la tutela 
judicial efectiva por el objeto del 
negocio y la ausencia de perjuicio. 
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NO HAY VOTO PRESUNTO DEL AUSENTE 

Los 3/5 deberían obtenerse el día de la junta, ya 
que el art. 17.8 LPH señala que no se aplica el 

voto presunto para los casos de 
“aprovechamiento independiente”, con lo que si 

es así el interesado debería acudir con 
representaciones a la junta, lo que de alguna 

manera puede, incluso, hacer más difícil alcanzar 
el quorum de los 3/5 que el de la unanimidad 

Una forma de vencer este obstáculo sería enfocar 
cualquier modificación (instalación de aparatos de 
aire, cierre de terrazas, cubrir patio común de uso 
privativo, apertura de huecos o ventanas en local, 
etc) como un acuerdo marco en general y no para 

un caso particular,  
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QUORUM APLICABLE EN CADA CASO ANTE SUPUESTOS DE 

INSTALACIÓN EN LA COMUNIDAD DE ENERGÍAS RENOVABLES, NUEVOS 

SUMINISTROS ENERGÉTICOS COLECTIVOS, Y MEJORAS DE LA 

EFICIENCIA ENERGÉTICA O HÍDRICA DEL INMUEBLE. 

¿Cómo aplicar el 10.3, b) LPH en supuestos de modificación de 
envolventes en actuaciones conjuntas de mejora energética? 3/5 del total 
con voto presunto si es colectivo el aprovechamiento. 

17.1 LPH: Instalación de sistemas comunes o privativos, de 
aprovechamiento de energías renovables, o bien de las infraestructuras 
necesarias para acceder a nuevos suministros energéticos colectivos. 1/3 
sin voto presunto ausente. Solo pagan los que votan a favor. 

17.3 : Establecimiento o supresión de equipos o sistemas no recogidos en 
el apartado 1, que tengan por finalidad mejorar la eficiencia energética o 
hídrica del inmueble: 3/5 con voto presunto ausente. Obliga a todos. 

Si es aprovechamiento privativo el quorum es de 1/3.Solo pagan  los que 
lo utilizan. 
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¿Qué es la modificación de la  envolvente para la eficiencia 

energética en la comunidad que lleva a que esta reforma exija 3/5 

del art. 10.3 b) LPH? ¿Qué medidas quedarían comprendidas en 

esta actuación en la comunidad? 

Hay que precisar que el quórum sería de 3/5 en doble mayoría 
pero con el voto presunto del ausente ya que no se trata de 
aprovechamiento individual, sino colectivo. 

Si un comunero no quiere que se cierren los balcones si esta 
es una medida para mejorar la envolvente para la eficiencia 
energética resulta que si se aprueba es una medida colectiva 
de beneficio colectivo y si se aprueba por 3/5 es obligatorio. Lo 
paga la comunidad con derrama de comuneros y el 10.3 b) no 
admite derechos de disidentes. Si se aprueba es obligatorio 
porque es medida que no admite ejecución parcial.. 
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¿De qué hablamos sobre la envolvente para la 

mejora energética? 

MEJORAR DEL AISLAMIENTO TÉRMICO. Disponiendo de paneles de 
aislante térmico en fachadas, cubiertas, falsos techos y de suelos cuando 
se trate de elementos horizontales sobre espacio exterior o locales no 
calefactados 

SUSTITUCIÓN DE LAS CARPINTERIAS Y LOS VIDRIOS. 

AISLAR ADECUADAMENTE LAS ZONAS CON PUENTES TERMICOS 

MEJORAR LAS CONDICIONES DE VENTILACIÓN DEL EDIFICIO Y DE 
LOS ESPACIOS BAJO CUBIERTA 
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17.1 LPH 1/3.  

Instalación de sistemas comunes o privativos, de aprovechamiento de energías renovables, o bien 

de las infraestructuras necesarias para acceder a nuevos suministros energéticos colectivos. El 

quórum es el de 1/3 con  posibilidad de que los que no voten a favor no tengan que pagar (ni 

tampoco tienen el servicio). 

 

¿Qué son energías renovables? Energía solar térmica para la producción de 
agua caliente o bien energía solar fotovoltaica para producción de electricidad 

INSTALAR  ENERGÍAS RENOVABLES. En este caso la aplicación de energías 
renovables como pueden ser energía solar térmica para la producción de agua 
caliente o bien energía solar fotovoltaica para producción de electricidad, 
siempre que por las características del edificio y de sus instalaciones permitan 
que dicha implantación sea viable desde el punto de vista técnico y económico.  

Nuevos suministros energeticos colectivos (gas por ejemplo),. Tienen que tener 
la característica de ser “nuevos suministros energéticos colectivos”.  
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17.3 LPH.  

Surgen dos opciones, bien sea aprovechamiento colectivo 

o privativo. 

El establecimiento o supresión de equipos o sistemas, no recogidos 
en el apartado 1, que tengan por finalidad mejorar la eficiencia 

energética o hídrica del inmueble.  (3/5) 

APROVECHAMIENTO GLOBAL: El establecimiento o supresión de 
equipos o sistemas, no recogidos en el apartado 1, que tengan por 
finalidad mejorar la eficiencia energética o hídrica del inmueble. En 
éste último caso, los acuerdos válidamente adoptados con arreglo a 

esta norma obligan a todos los propietarios. El quórum es de 3/5 pero 
obliga a todos. Con voto presunto del ausente. 

APROVECHAMIENTO PRIVATIVO: Bastará el voto favorable de un 
tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su vez, 
un tercio de las cuotas de participación, Solo paga quien lo recibe el 

servicio. Sin voto presunto del ausente. 
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¿A qué casos nos estaríamos refiriendo? 

1.- SUSTITUCIÓN DE LOS EQUIPOS DE LA INSTALACIÓN DE 
CALEFACCIÓN POR AGUA Y AGUA CALIENTE SANITARIA POR 
OTROS DE MAYOR RENDIMIENTO. Sustitución de calderas por 
otras de alto rendimiento, como son las calderas de 
condensación, calderas de biomasa o bien por una bomba de 
calor aire-agua que intercambia calor con un circuito hidráulico, 
siendo más eficiente el sistema de calefacción por suelo radiante. 

2.- SUSTITUCIÓN DE LOS EQUIPOS DE AIRE 
ACONDICIONADO POR OTROS DE MAYOR RENDIMIENTO. La 
mayor parte de hogares disponen actualmente de estos equipos, 
normalmente bombas de calor, con un Split interior y una unidad 
exterior, debiéndose sustituir por otros de menor consumo y 
mayor eficiencia energética como las bombas de calor aire-aire de 
alta eficiencia. 
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3.- MEJORAR LA RED DE DISTRUBUCIÓN DE CALEFACCIÓN 
Y AGUA CALIENTE SANITARIA.  Además de aislar las tuberías 
de la red de distribución, el incorporar válvulas termostáticas en 
los  radiadores  ayuda a disminuir las pérdidas de calor y a 
conseguir una instalación más eficiente. También es conveniente 
que los equipos de regulación y control de la instalación, como 
interruptores, programadores o termostatos sean de fácil acceso 
y que sean programados correctamente. 

4.- MEJORAR DEL RENDIMIENTO EN LAS INSTALACIONES 
DE ILUMINACION Y OTRO EQUIPAMIENTO ELECTRICO. 
Mediante la sustitución de las lámparas por otras de bajo 
consumo y de alta eficiencia energética, y disponiendo de 
sistemas de control de  iluminación,  
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5.- ESTABLECER  SISTEMAS DE 
DOMÓTICA PARA EL CONTROL 
DE LOS PERIODOS DE PUESTA 
EN SERVICIO ACORDE A LOS 
HORARIOS DE OCUPACIÓN DE 
CADA ZONA DEL EDIFICIO Y 
MEJORAR EL MANTENIMIENTO 
DE LAS INSTALACIONES 
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¿ A todos o a algunos? 

Si existen peticiones individualizadas y la comunidad no 
quiere que se establezcan en todos los inmuebles 

porque no todos quieren el cambio se opta por ir a un 
quorum de voto favorable de un tercio de los integrantes 
de la comunidad que representen, a su vez, un tercio de 
las cuotas de participación, Solo paga quien lo recibe el 

servicio. Pero aquí el quórum  lo es sin voto presunto 
del ausente por aplicación del art. 17.8 LPH.  

Si se aplica en toda la comunidad el quórum es de 3/5 
con voto presunto del ausente y pagan todos.  
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La cuestión radica en que aquí  la 
LPH deja juego a la comunidad 

para optar por uno u otro sistema 
de aprovechamiento global o 

individual, pero si no hay opción 
de hacerlo privativo por las 

características del caso habría 
que irse al primero y el quórum 
sería de 3/5 del total con voto 
presunto del ausente y pagan 

todos. Habrá que ir a las 
características de cada caso. 
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APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO 

Puede irse al quorum de 3/5 del art. 10.3 b) LPH 
con voto presunto del ausente si es acuerdo marco. 

Si concebimos la instalación de equipos de aire 
acondicionado bajo la vía de mejorar la eficiencia 
energética podríamos también acudir al quórum de 
1/3 sin voto presunto si fuera para aprovechamiento 
privativo, o al de 3/5 con voto presunto si se optara 
por instalar aire acondicionado en todo el edificio. 
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