De la Seguridad Juridica a la Innovacion Tecnologica -

en los Complejos Inmobiliarios
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Un Enfoque Transversal
para Entender la
Convivencia

La Propiedad Horizontal no es una
figura juridica aislada. Para
comprender su verdadera naturaleza
y desafios, debemos analizarla como
un cruce de caminos donde
convergen multiples disciplinas.

Este viaje explorara las influencias de:

Nuevas Derecho
Tecnologias Constitucional

El horizonte de la gestion y Las reglas de la comunidad
la transmision de activos. como ‘micro-estado’,

Derecho Civil y

Mercantil

El nucleo de la
propiedad, la deuda y
la organizacion.

PROPIEDAD
HORIZONTAL

Derecho Derecho Urbanistico

Registral y Fiscal
El guardidn de la Los controles y costes
certeza y el principal externos.

punto de friccion.

& NotebooklLM



Una Sola Naturaleza, Multiples Nombres

La evolucion hacia el concepto unificador de ‘Complejo Inmobiliario’.

La evolucion hacia el concepto unificador de ‘Complejo Inmobiliario’.

Conceptos
Historicos
“Medianeria

horizontal”, “casas
por pisos”

Desarrollos
Posteriores

"Propiedad Horizontal
Tumbada”,
“Propiedad Horizontal
por Parcela”

Figuras Analogas

“Vinculaciones ob rem”,
“Cuotas indivisas con
asignacion de uso”
(criticada por el TS en
sentencias de 16/05/2006
y 05/04/2021)

Definicion Legal
Unificadora
(Art. 26 Ley del Suelo)

“Complejo
Inmobiliario”

“Llamese como se llame, la naturaleza es la misma: elementos privativos sujetos a una titularidad exclusiva
y elementos comunes cuya titularidad corresponde con caracter instrumental y por cuotas a quienes sean
titulares de los elementos privativos.”
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La Analogia Constitucional:
La Comunidad como un ‘Micro-Estado’

i; g Soberania
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@L Sistema de Voto

@ “Leyes Organicas”
090 . ~
ATR% Derechos de las Minorias

m Organizacion Territorial

Corresponde a los Propietarios. El titulo constitutivo
requiere unanimidad, similar a un pacto constitucional.

Una originalidad que combina el sistema “capitalista”
(cuotas) y el "democratico’ (personas). La doble mayoria
es la norma.

Acuerdos que requieren mayorias cualificadas (3/5)
para temas trascendentales (divisiones, construccion de
nuevas plantas, limitaciones a apartamentos turisticos).

Se protege el derecho individual a exigir puntos de
recarga o reformas de accesibilidad, y derechos de
grupos (ej. 25% para convocar junta).

Las Subcomunidades son como las “Comunidades
Autonomas”: solo existen si el titulo constitutivo las
prevé y no tienen derecho de autodeterminacion.
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El Nticleo Civil (1)

La Tension entre Agilidad y Rigor Formal

Punto 1: La Gran Ausente: La Personalidad Juridica
A pesar de su estabilidad y ubicacién fisica, la ley no se |la
otorga, generando anomalias. Se le da capacidad procesal y
titularidad registral, pero no personalidad plena.

Punto 2: Flexibilidad Formal Extrema

El Secretario actua como “notarium’: Certifica convocatorias,
apoderamientos, votos y notificaciones sin la fehaciencia
exigida en otros ambitos.

El Silencio Positivo: La no oposicion en 30 dias se computa

como voto favorable.

Punto 3: Principios Rectores

Cualquier controversia se resuelve aplicando |la Buena Fe, |a
doctrina del Abuso del Derecho y |la Equidad judicial (Art. 17 LPH).

Punto 4. Proteccion del Consumidor
Aplicabilidad del control de abusividad a las clausulas
estatutarias predispuestas por el promotor.
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La Renuncia al Dominio

El controvertido caso de la renuncia
para eludir gastos. La confusa
resolucion de la DGRN (30/08/2013)
barajo multiples soluciones sin una
conclusion clara (acrecimiento, bien
vacante para el Estado).

El Nucleo Civil (II): Propiedad, Deuda y Responsabilidad

La Usucapion de
Elementos Comunes

Posible adquirir propiedad por posesion
continuada. Se distingue entre "secundum
tabulas' (a favor del Registro) y "contra
tabulas' (en contra del Registro, e;.
cerramiento de un patio).

Responsabilidad de la
Comunidad

Responde con “todos sus fondos y
créditos” (Art. 22 LPH). ;Existe un

minimo inembargable para gastos
ordinarios?

Responsabilidad del
Propietario

Es doble: Subsidiaria por las deudas de
la comunidad y Afeccion Real del
inmueble por las deudas propias (ano
en cursoy 3 anteriores).
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Las Fronteras Administrativas:
Control Urbanistico y Fiscal

oo

Derecho Urbanistico

* Control Preventivo: La
constitucion o modificacion de
un complejo inmobiliario exige
licencia o autorizacion
administrativa previa (Art. 26
Ley del Suelo).

* Antipparcelacion: Se utiliza
para evitar fraccionamientos de
suelo encubiertos, incluso si el
suelo se declara elemento
comun.

Complejo Inmobiliario
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Derecho Fiscal

El Coste de la Formalizacion:
La constitucion esta sujeta al
Impuesto de Actos Juridicos
Documentados (AJD),
calculado sobre el valor total
del conjunto.

Impacto en la Estructura: Esto
puede incentivar el uso de
figuras como la "vinculacion ob
rem que, al tener una base
imponible menor, resulta
fiscalmente mas eficiente.
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El Guardian de la Certeza: El Rol Critico
del Registro de la Propiedad
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Realidad Flexible Sistema Rigido

El Dilema Fundamental Técnica Registral El Conflicto en la Calificacion
¢Como inscribir una realidad social Se utiliza un sistema de folios s El Registrador debe verificar los acuerdos, pero choca con la
flexible en un sistema legal rigido? jerarquizados: un folio matriz =l | informalidad de las juntas. Surgen preguntas clave:

para el conjunto y folios filiales =0 = ¢Quién tiene derecho a votar? ;El titular real o el titular registral?
para cada entidad privativa, todos ’{_’ - ;jComo afectan los acuerdos no inscritos a un tercer adquirente?
interconectados y vigentes. - Siun acuerdo se adopto hace afios, jes valido para inscribirlo hoy
con titulares registrales diferentes? (Ref. DGRN 03/10/2022)
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Propuesta de Reforma (I):
Hacia una Sincronizacion Real
entre Comunidad y Registro

Soluciones para Conectar Dos Mundos

1. Personalidad Juridica Ex Lege: —

Otorgarla automaticamente con la inscripcion del —
Titulo Constitutivo en el Registro. Esto simplificaria :@
la actuacion juridica y la obtencion de un CIF.

2. Inscripcion de Cargos Representativos:
Publicar en el Registro quiénes son el Presidente
y el Administrador, dotando de certeza a su %Q
representacion frente a terceros, de forma analoga
al Registro Mercantil.

3. Conexion Telematica Bidireccional: Crear un

canal directo para que los administradores =
puedan verificar los titulares registrales antes de = N
convocar una juntay agilizar la inscripcion de T
acuerdos.

\ N iy :
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Propuesta de Reforma (II): De Cargas Ocultas a Certezas Explicitas
Medidas para Reforzar las Garantias Juridicas
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Propuesta 1

Convertir la Afeccion Real en Expresa:
Transformar la "hipoteca legal tacita" en
una nota marginal de afeccion. Esta nota
especificaria la cuantia y tendria una
duracion determinada, eliminando la carga
oculta para los adquirentes.

Registro Comunidad

Propuesta 2

Notificaciones Registrales de Oficio:
Que el Registro notifique automaticamente
a la comunidad cuando se inicie una
ejecucion sobre un elemento privativo.
Esto permitiria a la comunidad interponer
una terceria de mejor derecho.

Propuesta 3

Procedimientos Agiles para
Reclamar Deudas: Utilizar la
conciliacién registral (Art. 103 bis LH),
LH), el arbitraje o procedimientos
notariales/registrales para una
reclamacion mas eficiente que el
procedimiento monitorio judicial.
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El Horizonte Tecnoldgico: Blockchain,

Modernizacion de
la Gestion

il

Libros de Actas O
Electronicos: —

Depositados y Iegalizaduﬂg

en el Registrode la
Propiedad para mayor
seguridad e integridad.
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. Juntas Virtuales: Con

sistemas de autenticacion
de identidad y voto
vinculados a la titularidad
registral para garantizar
su validez.

Juntas Virtuales y Tokenizacion

La Revolucionde la
Transmision

1. Tokenizacion de Activos
Inmobiliarios: La —
transmision de la /ﬁ\l.,
propiedad através de \_ L[]
"blockchain® es una
posibilidad real.

G-I
2. El Rol Indispensable del
Registro: Para evitar fraudes,
es crucial una sincronizacion
entre la cadena de bloques y
el asiento registral. El Registro
debe ser el ancla que conecta
el mundo digital con la realidad
juridicay fisica.
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Sintesis del Viaje: Dos Ideas Clave
para la Practica Juridica

1. Es una Cuestion de Naturaleza, no 2. El Equilibrio Necesario entre Flexibilidad
de Nombre y Seguridad

La Propiedad Horizontal es solo una especie del género Es vital conciliar la agilidad y la atenuacion del rigor
‘Complejo Inmobiliario’. La regulacion imperativa formal en el funcionamiento diario de las comunidades
(inseparabilidad de elementos, ausencia de retracto, con la ineludible seguridad juridica que exige el
régimen de acuerdos) se aplica a todos por igual, sin Registro cuando se alteran derechos de propiedad
importar la denominacion que las partes elijan. inscribibles.
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Anexo: Referencias Jurisprudenciales y

Doctrinales Relevantes

Q Tribunal Supremo

= Sentencia de 16 de mayo de 2006
(reiterada el 5 de abril de 2021): Criticaala
figura de “cuotas indivisas con asignacion
de uso”, estableciendo que la esencia es la
venta del espacio fisico.

Direccion General de los Registros
y del Notariado (DGRN/DGSJFP)

= Resolucion de 4 de junio de 2003:

Doctrina sobre el arrastre de cargas de los
elementos privativos al desafectar y vender
un elemento comun (ej. la vivienda del
portero).

= Resolucion de 30 de agosto de 2013: El

confuso caso sobre la renuncia al dominio
de un elemento privativo y sus
consecuencias.

Resolucion de 3 de octubre de 2022: Sobre
la necesidad de que los acuerdos sean
adoptados por los titulares registrales
vigentes al tiempo de la solicitud de
Inscripcion.
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Anexo: El Titulo Constitutivo y el Control sobre Clausulas
Abusivas del Promotor

El Poder del “Legislador Originario”

El promotor, al redactar el Titulo Constitutivo, puede
Titulo Constitutivo reservarse prerrogativas o exonerarse de obligaciones.

Ejemplos de Clausulas Problematicas
» Reserva de uso exclusivo de elementos comunes (ej. un
ascensor).
e Exoneracion del pago de gastos de comunidad durante
un tiempo o mientras no se vendan los pisos.

Estructura

Mecanismos de Control
 Legislacion de Consumidores: El adquirente de
vivienda es un consumidor y los estatutos son clausulas
predispuestas.
e Nulidad por Abusividad: Estas clausulas pueden ser
impugnadas y declaradas nulas si son contrarias a la
buena fe y causan un desequilibrio importante.
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Una Exigencia Constitucional de Seguridad Juridica

“Es inevitable que el registrador habra de
calificar no solo que los acuerdos estén tomados
con la mayoria que la ley dice, sino por los
propietarios, que segun el registro constan ser
los propietarios y no por otros. Todo esto es
una exigencia basica,una exigencia
constitucional del principio de seguridad juridica
vy hay que plasmarla y llevarla a efecto.”



