ARIZA

Eleme

Instalaciéon de luminosos o carteles publicitarios por particulares
(Art. 7.1 L 49/1960 )

Cada propietario puede colocar en la porcion de pared que le corresponde carteles publicitarios, si con ello no se m
del edificio, su configuracioén o estado exterior, o se perjudiquen los derechos de otro propietario.

Esto se justifica en que la extensién sobre el derecho al piso o local que tienen sus propietarios, no se limita a lo p
también a lo externo, con las limitaciones del régimen de Propiedad Horizontal.

La LPH prohibe a los propietarios de los pisos o locales, realizar en el resto del inmueble, esto es, fuera del esj
singular, cualquier alteracion. Dispone que para la realizacion de cualquier otra alteracién en la estructura o fabric
cosas comunes, por afectar al titulo contitutivo, se requerira un acuerdo que tendra que adoptarse por unanimidad.

Como ha afirmado el TS en diversas sentencias, el propietario de un piso o local del inmueble esté legitimado par:
defensa del interés que le corresponde sobre el elemento comin alterado en su configuracién, aun cuando no hubit
ello por los demas propietarios, ya que se le permite suplir la pasividad u oposiciéon de los mismos y de los 6rganos d¢

Es frecuente incluir en los Estatutos del edificio en régimen de Propiedad Horizontal, clausulas autorizando a los pr
comerciales la instalacién de toda clase de anuncios, toldos, marquesinas y adornos en la parte de la fachada ¢
perjudica a los demas copropietarios.

A falta de prevision estatutaria, la doctrina se muestra favorable a la posibilidad de la instalacién, sin necesidad de
s6lo mayoritario, con la condicién de que no se perjudique a los demds propietarios, tratandose de obras para ad
exigencias de la técnica y los avances publicitarios.

TS S 259/1980 de 4 Julio 1980
Pte.: José Antonio Seijas Martinez

Resumen

La Sala desestima el recurso de casacion interpuesto por la parte actora, demandante en primera instancia, c
sentencia dictada por la AT. El demandante interpone la presente accion, con el fin de que se declare su der
cartel en el exterior del edificio correspondiente al negocio que desempera, a pesar de la negativa de |
propietarios donde se encuentra el mencionado local. EI TS sefiala que la fachada del edificio del que forma pe
propiedad, como muro o pared maestra que es de aquel, constituye uno de los elementos comunes, sobre
derecho de copropiedad con los demas duerios de los pisos o locales del inmueble, lo que le impide al recurt
exclusividad del mismo y sin el consentimiento del resto de copropietarios.



En la villa de Madrid, a 4 de julio de 1980; en los autos de o ordinario declarativo de mayor cuantia, seguidos en
Instancia nimero 2 de los de Gijén, y en grado de apelacion ante la Sala de lo Civil de la Audiencia Territorial de
mayor de edad, abogado y vecino de Gijén, contra la Comunidad de Propietarios del Edificio nimero ... de la calle
declaracién derechos ; autos pendientes ante esta Sala en virtud de recurso de casacién por infraccion de
demandante, representado por el Procurador D. Enrique Raso Corujo con la direccion del Letrado D. Ramén
habiendo comparecido en este Tribunal Supremo la Comunidad demandada y recurrida, representada y defendida, r
Procurador D: Manuel Lanchares Larre y el Letrado D. Francisco Galvan.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Que el Procurador D: Jesus Garcia Campos, en la representacion actora, formulé demanda en escrito tu
en 12 de julio de 1972, exponiendo en sintesis los siguientes hechos: Que el edificio sefialado con el nimero ... de |
compone de pisos y locales comerciales, en propiedad horizontal, con una comunidad de propietarios, y entre los loc
bis, de la casa descrita bajo la letra ... en la correspondiente escritura, que el demandante adquirié en 22 de septiemk
la propiedad horizontal del edificio , del que forma parte dicho local, por la ley de 21 de julio de 1960 con las salvec
escritura de obra nueva de 26 de abril de 1969; que el demandante arrend6 el local comercial referido, a "Mutualidad
de Trabajo H.", colocando el arrendatario, en la parte de fachada correspondiente a lo arrendado, el anuncio de su ¢
parte de fachada; que en Junta General de los propietarios, convocada el 21 de abril de 1977 se adoptd, con un vot
de que sea retirado el anuncio o rétulo. Alega lo pertinente en Derecho y suplica que, en definitiva, se dicte senter
demandante tiene derecho a que pueda colocarse en la parte de fachada correspondiente a su local comercial a
mercantil que se realiza en dicho local y que carece de validez el acuerdo adoptado por la Junta de la Comunidad d
abril de 1977, condenando a la demandada a estar y pasar por esas declaraciones, con las costas.

SEGUNDO.- Que admitida la demanda y emplazada la Comunidad demandada, comparecié en los autos en
Procurador D. Julio Carrio Garcia, que contesté la demanda en escrito presentado en 5 de octubre de 1977, opo
sintesis los siguientes hechos: Que en la fachada del edificio , a la altura del entresuelo, se hallan colocados
luminosos, y no uno como se dice de contrario; que tales letreros, que practicamente tapan la fachada, alteran la se
su sistema de instalacion eléctrica, varia la configuracién exterior del inmueble y perjudica los derechos de los demr
tal colocacion se hizo sin permiso de la comunidad, en un elemento comun del edificio , como es la fachada princips
Derecho y suplica se dicte sentencia desestimando integramente la demanda y declarando que el demandante no tit
anuncios en la parte de fachada correspondiente a su local o entresuelo, sin contar con los acuerdos de la Comunic
edificio y que, en consecuencia, tiene plena validez el acuerdo adoptado por Junta de dicha comunidad, en

absolviendo a la demandada, con las costas al actor.

TERCERO.- Que en 13 de abril de 1978, el ilustrisimo sefior Magistrado Juez de Primera Instancia nimero 2 de Gijol
fallo desestimando integramente la demanda interpuesta por D. Julian absuelve a la comunidad demandada de
nuamero ... de la calle de ..., de Gijén; sin hacer expresa imposicién de costas.

CUARTO.- Que contra la anterior sentencia se interpuso recurso de apelacién por la representacién demandantt
ambos efectos, elevandose los autos a la Audiencia Territorial de Oviedo previo emplazamiento de las partes que
misma. Que tramitada la alzada, la Sala de lo Civil dicté sentencia con fecha 12 de marzo de 1979, cuyo fallo de
apelacion, confirmando la sentencia del Juzgado en todas sus partes, sin hacer especial condena en las costas de la

QUINTO.- Que contra la sentencia de la Sala, se preparé recurso de casacién por infraccién de ley por la repre:
apelante que se tuvo por preparado. Que el Procurador D. Enrique Raso Corujo, en representacién de D. Julian
escrito presentado en 4 de julio de 1979, juntamente con los documentos previstos en el articulo 1718 en relacion co
Enjuiciamiento Civil; que el recurso se funda en los siguientes motivos de casacién.



Primero.- Comprendido en el nimero tres del articulo 1692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y consiste en qu
declaracién alguna sobre las pretensiones oportunamente deducidas en pleito, con violacion en lo dispuesto en
mencionada ley. El recurrente pidié en su demanda que se declarase su derecho a colocar en la parte de fachada ¢
comercial de su propiedad, el anuncio de la actividad comercial realizada en dicho local y también la carencia de v
acuerdo adoptado por la Junta de Propietarios de la Comunidad demandada. Asi se hace constar en el primer rest
de primera instancia, aceptando explicitamente en la sentencia recurrida. En cabeza de la sentencia de primera ins
que la litis versa sobre declaracion de derechos e invalidez de acuerdo. Y en cabeza de la sentencia recurrida se h a
versa so re declaracién derechos que en el pleito que han deducido unas pretensiones sobre el derecho del recurre
la validez del acuerdo de la Junta de Propietarios. Sin embargo, el fallo recurrido se limité a la absolucién de la ¢
declaracién alguna, sobre esas pretensiones de los litigantes, que justificase tal absolucion, a pesar de que el arti
Enjuiciamiento Civil manda hacer en las sentencias las declaraciones que exijan las pretensiones deducidas en e
absolviendo al demandado y decidiendo sobre todos los puntos litigiosos que hayan sido objeto de pleito, Bien claram
lectura del articulo 359 citado, que la absolucion ni la condena eximen de las declaraciones que exijan las pretens
pleito, puesto que dicho articulo se hace coexistir la exigencia de tales declaraciones con la de absoluciéon o co
porque la abs olucién y la condena son, en todo caso, meras consecuencias de unas declaraciones sobre los puntos
sirven de fundamento y sin las cuales el fallo resulta infundado. Pero, ademas, la necesidad de hacer en este pleito
el derecho del recurrente a anunciar es evidente, por razones de economia procesal; porque la absolucion, en cug
apoya en la consideracion de que el anuncio tiene determinadas caracteristicas de dimension, publicidad y lumir
segundo de la sentencia recurrida)dejando sin resolver si el recurrente tendria derecho a la colocacion de
caracteristicas, como asi se reconoce en el mismo Considerando, aspecto comprendido en la pretension del re
definido su derecho a anunciar.

Segundo.- Comprendido en el nimero uno del articulo 1652 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y consiste en que el fe
indebida de los articulos 396 del Cédigo Civil y 7 de la Ley Reguladora de la Propiedad Horizontal de 21 de julio e 1
de la demanda y consiguiente absolucion que contiene el fallo de la sentencia recurrida se apoya en el que el texto
del Cédigo Civil y de la Ley Reguladora de la Propiedad Horizontal entranan, la prohibicién de colocar, en la fachade
locales comerciales, anuncios que por sus caracteristicas, sean puramente publicitados (Considerandos dos y
recurrida)El articulo 395 citado se limita a establecer que los locales de un edificio, susceptibles de aprovechar
podrén ser objeto de una propiedad separada, que llevara inherente el derecho de copropiedad sobr e los elemento
necesarios para su adecuado uso y disfrute, citando entre ellos los muros, que las partes en copropiedad no son su:
s6lo podra ser enajenados, gravadas o embargadas juntamente con la parte privativa de la que son anejo insepa
enajenacion de uno de los locales, los duefios de los demas no tendran derecho de tanteo ni de retracto, que esta
rige por las disposiciones legales especiales. Y el citado articulo 7 autoriza al propietario de cada piso para m
arquitectonicos, instalaciones o servicios de aquél, siempre que no se menoscabe o altere la seguridad del edificio, di
configuracion o estados exteriores o se perjudiquen los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta de tales
de la comunidad, prohibe realizar alteracién alguna en el resto del inmueble actividades no permitidas en los estatuto
ién prohibe desarrollar en el local o en el resto comunidad, dafosas para la finca, inmorales, peligrosas, incémodse
resultandos y considerandos de la sentencia de primera instancia, que han sido expresamente aceptados por la rect
ultima, aparece el mas leve indicio de que los respectivos juzgadores hayan estimado probado en el pleito que €
produzca algunos de los efectos que, a tenor de los textos citados, podria justificar su inclusién en alguna de las p
ultimos contienen, y la mejor demostracién de que no se ha llegado a tal prueba en los autos es que ninguna de I
apoya su fallo en alguno de aquellos efectos, sino en algo tan distinto como la dimensién del anuncio, su caracter p
su luminosidad, circunstancias que, a tenor de los textos referidos, no son determinantes de las prohibiciones conteni
ello resulta que el fallo recurrido es consecuencia directa de una aplicacion de los articulos citados a unos supt
contenidos en los mismos.

Tercero.- Comprendido en el nimero uno del articulo 1692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y consiste en que ¢
recurrida contiene aplicacion indebida del articulo 397 del Cédigo Civil y consiguiente violacién del articulo 396 del 1
comercial del recurrente forma parte de un edificio en régimen de propiedad horizontal (considerando primero de |z
instancia que ha sido explicitamente aceptado por la recurrida)El articulo 396 del Cédigo Civil define esa modalid:
constituida por un derecho, singular y exclusivo de propiedad sobre cada uno de los espacios delimitados o indeper
la copropiedad de los elementos comunes del mismo entre todos los duefios de esos espacio; y, en su ultimo
modalidad de propiedad es regida por las disposiciones especiales. Estas disposiciones estan contenidas en | a Ley
cuyos articulos 3, 6, 7 y 8 regulan las facultades de cada propietario en cuanto se refiera a su derecho singular y exc



y a su copropiedad de los elementos comunes. Y segun, revela el tercer parrafo de la exposicién de motivos
representa la ordenacion "ex novo", de manera completa de, la propiedad por pisos. Lo que antecede parece su
relieve que el articulo 397 del Codigo Civil puede ser aplicable a cualquier comunidad de bienes; pero en ningun ca:
los elementos comunes de un edificio en régimen de propiedad horizontal, porque sea copropiedad ha de regirse
especiales de la Ley de 21 de julio de 1960, como dispone el articulo 396 del Cédigo Civil, que la aplicacion en este
citado implica una violacion de lo dispuesto del también citado articulo 396.

Cuarto.- Comprendido en el nimero uno del articulo 1692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y consiste en que el fallg
lo dispuesto en el articulo 1253 del Cédigo Civil. El fallo recurrido se apoya en la presuncién de que la autorizaci
planta baja del edificio para colocar anuncios luminosos, consignado en el titulo de propiedad (considerando te
recurrida)da a entender que los titulares de las demas plantas no pueden colocar anuncios. Esta presuncién a teno
articulo 1253 del Cédigo Civil, no puede ser apreciada como medio de prueba, puesto que no aparece en autc
establezca ni entre el hecho demostrado de la existencia de esa autorizacién, y el que se trata de deducir del m
preciso y directo que el articulo 1253 exige, como lo demuestra que el propio juzgador reconoce (consideran do se
recurrida) que un rétulo discreto indicador de la actividad comercial, "indiscutiblemente no puede ser prohibido en el
horizontal al titular de un local de negocio".

Quinto.- Comprendido en el nimero uno del articulo 1632 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y consiste en que el
norma segunda del articulo 1 de la Ley de 21 de julio de 1960. En el titulo constitutivo de la propiedad horizontal de
parte el local del recurrente no aparece la prohibicién de anunciar, en la fachada correspondiente a ese local, la ac
mismo, como se reconoce en el considerando cuarto de la sentencia de primer instancia, que ha sido aceptad
recurrida. Tampoco aparece tal prohibicién en los estatutos de la comunidad, como se reconoce en el considerando y
de primera instancia, que ha sido aceptado, también explicitamente, en la recurrida. No se ha probado en autos g
seguridad, estructura o configuracion del edificio, ni a la comodidad, salud o derechos de los demé&s copropietar
actividades inmorales, Y a pesar 1977 se adoptd, por mayoria de los que asistieron (como se reconoce en el con:
sentencia de primera instancia, aceptado explicitamente por la recurrida) el acuerdo de que el recurrente reitere e
Tales hechos imponen las evidentes conclusiones siguientes: que la Ley, ni titulo constitutivo de la propiedad
comunidad de propietarios prohibe la colocacion del anuncio instalado por el recurrente, y que, por consiguiente, en ¢
de la Junta de Propietarios implica una clara modificacién de esos titulos y estatutos. Por otra parte, la norma segun
Ley de 21 de julio de 1960 dispone que todo acuerdo que implique una modificacién del titulo constitutivo de la propie
de la comunidad, para ser valido ha de ser adoptado por unanimidad de todos los propietarios, dicha unanimidad ha
do adoptado por la Junta de Propietarios el 21 de abril de 1977, por consiguiente, dicho acuerdo carece de validez.

Vistos, siendo Ponente el Magistrado excelentisimo sefor D. José Antonio Seijas Martinez.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Que, como primer motivo del recurso, acogido al niumero segundo del articulo 1692 de la Ley de Enjuici
infraccién, por violacion, del articulo 359 de dicha ley, por estimar que el fallo de la sentencia recurrida no tiene de
las pretensiones deducidas en el pleito, y si bien es cierto que el fallo de toda sentencia ha de guardar sustancial aca
y a los hechos en que la prevencion tenga su fundamento, debiendo existir conformidad entre la parte dispositive
peticiones deducidas oportunamente en el juicio, tal conformidad y correlacion se da en sentencia objeto del recu
adecuacion entre el fallo de la misma y las pretensiones deducidas por las partes, toda vez que no hay incongruenc
se deniega la totalidad de pedimentos porque, en principio, tanto la sentencia absolutoria como la condenatori
cuestiones controvertidas, y en el presente caso es visto que la sentencia, al desestimar integramente la demanda
comunidad demandada, resolvié todas las cuestiones oportunamente deducidas en el periodo expositivo del pleito, €
la parte dispositiva de aquélla la debida y adecuada conexién y concordancia, declarando, en definitiva, la carencia
hoy recurrente, a colocar en la fachada del inmueble correspondiente al local de su propiedad anuncios y la validez c
de Propietarios por la que se ordena la retirada de los colocados por aquél, que son las alegaciones facticas oportur
las partes y, por tanto, la sentencia absolutoria lo fue con base en éstas y no sobre extremos que no hubieren sido ¢



éste en que la sentencia absolutoria podria adolecer de incongruencia, segun declaran las sentencias de esta Sala
1968, 30 de junio de 1972 y 16 de febrero de 1977, por lo que el motivo ha de ser desestimado.

SEGUNDO.- Que la propiedad especial de casas divididas por pisos, que constituye la llamada Propiedad Horizont:
la propiedad exclusiva de los pisos o locales susceptibles de aprovechamiento independiente integrantes de un ec
conjunta e inseparable sobre los elementos comunes del inmueble, de lo que deriva la necesaria reglamentacién d
propiedades privadas y comunes dentro de una misma finca, y asi lo establece el articulo 396 del Codigo Civil, segt
forma de propiedad se rige por las disposiciones legales especiales, y en lo que éstas permitan, por la voluntad de
que su ordenamiento juridico esta constituido por la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960, como norr
de la institucidn, las estipulaciones convenidas por los propios interesados, que integran el titulo cons titutivo de la p!
edificio , y las normas relativas a la comunidad de bienes, respecto de los elementos comunes del mismo; y en aplic:
caso debatido en el pleito del que el presente recurso dimana, han de parecer los motivos segundo y tercero de éste
como los restantes en el numero primero del articulo 1022 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, se acusa, aplicacion in
396 del Codigo Civil y 7 de la Ley de 21 de julio de 1960, en el segundo, y del 397, y consiguiente violacion del
sustantivo en el tercero, por entender que la cuestién litigiosa no se halla comprendida en ninguno de los supuesto:
citados preceptos contemplan, y que el articulo 397 sélo puede ser aplicado a cualquier comunidad de bienes per
copropiedad de los elementos comunes de un edificio en régimen de propiedad horizontal, porque ésta ha de regirs
21 de julio de 1960, mas al argumentar de la manera en que lo hace olvida el recurrente que la fachada del edificio
local de su propiedad, como muro o pared maestra que es de aquél, constituye uno de los elementos comunes,

derecho de copropiedad con los demas duefios de los pisos o locales del inmueble, lo que impide a cada uno di
recurrente, disponer en exclusividad del mismo y sin consentimiento del resto de los copropietarios, pues, como
mencionada ley especial, las posibilidades de la méxima utilizacion de cada participe esta limitado tanto por |
derechos de igual clase de los demas cuanto por el interés general, que se encarna en la conservacion del edificio
de dicha ley a asegurar que el ejercicio del derecho propio no se traduzca en perjuicio del ajeno ni en menoscabc
respecto, el articulo 7 de mencionada ley impide menoscabar o alterar, no sé6lo la seguridad del edificio , sino

configuracion o estado exterior o perjudique los derechos de otro propietario y, por otra parte, el régimen de ¢
elementos comunes viene a constituir una comunidad de bienes, a la que ha de ser aplicable, cuando los int
convenido sobre ello -como en el caso de autos acontece, donde el titulo constitutivo de la propiedad horizontal del e
regula la forma de aprovechamiento y disfrute de la fachada correspondiente a la planta baja y no la de las demé
general del Cédigo Civil y, por consiguiente, por consiguiente, el mencionado articulo 397 es de perfecta aplicacion
como regla general para toda clase de comunidad de bienes que prohibe a todo conduefo, sin el consentimientc
alteraciones en la cosa comun, siendo de advertir que, en definitiva, el citado articulo 7 de la Ley de 21 de julio de
esta prohibicién, de todo lo cual se infiere que el Tribunal de Instancia, lejos de haber incurrido en la infraccio
primeramente citados denuncian los motivos segundo y tercero, ha hecho correcta aplicacién de los mismos.

TERCERO.- Que igual suerte desestimatoria ha dé correr el motivo cuarto, que denuncia violacion del articulo 125
estimar que el Tribunal "a quo” con apoyo en el hecho de estar autorizado los titulares de la planta baja del edificio
luminosos, consignando en el titulo de propiedad, da a entender que los titulares de las demas plantas no pueden
esta presuncion no existe el enlace preciso y directo que dicho precepto legal exige, pues es de advertir que, contra
por el recurrente, la Sala sentenciadora, para resolver la cuestién controvertida en el pleito, no ha hecho uso de la pr
pues ha decidido con base en pruebas directas, habiéndose limitado, en el supuesto a que el motivo se refiere, a inte
de propiedad horizontal y deducir de esta exégesis la conclusion, no de la prohibic ién de colocar anuncios en la fac
de locales no situados en la planta baja, sino la de ser necesario para ello la correspondiente autorizacion de la
facultad interpretativa que corresponde a los juzgadores de instancia, y cuya interpretacion asi realizada ha de prev:
adecuadamente impugnada, para lo que era necesario alegar y demostrar la infraccion de alguna de las nor
contractual consignadas en los articulos 2281 y siguientes del Cédigo Civil.

CUARTO.- Que en el quinto y ultimo de los motivos articulados en el recurso se alega la violacion de la norma segul
Ley de 21 de julio de 1960, porque el acuerdo adoptado, en 21 de abril de 1977, por la Junta de Propietarios de 1
anuncios puestos en parte de la fachada correspondiente al local de su pertenencia implica una modificacion del -
propiedad horizontal y para cuyo acuerdo era necesario la unanimidad de todos los propietarios y esta unanimidad n
norma segunda la que requiere esa absoluta y total concurrencia de pareceres en los conduenos, pues lo que en
sistema de mayorias para la adopcién de acuerdos que no modifiquen las reglas contenidas en mencionado titulo
dicha disposicién no ha podido ser infringida por el Tribunal de Instancia, pero si a la que ha quer ido referirse el |



norma primera, que es la que establece la referida unanimidad, es evidente que dicho acuerdo no la infringié, ya que
la colocacién de los anuncios y ordenar la retirada de los mismos no hizo modificacién alguna de las reglas ¢
constitucional de la propiedad horizontal, toda vez que, como el propio recurrente reconoce, nada se habia estipulad
colocacién de rétulos en la fachada del inmueble, a excepcion de la correspondiente a la planta baja, habiéndose
consentir la colocacién de aquéllos, realizada por exclusiva voluntad del recurrente y sin dar previamente cuenta o
para obtener la oportuna autorizacién, ya que los anuncios luminosos adosados a la fachada suponen una alteraci
declara la resolucién impugnada, que afecta a la configuracidon estado exterior y estética del edificio , por todo lo ¢
ecaer.

QUINTO.- que, por todo lo expuesto, procede desestimar el recurso, con imposicion de costas al recurrente y
constituido, conforme dispone el articulo 1748 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

FALLO

que debemos declarar y declaramos no haber lugar al recurso de casacién por infraccién de ley, interpuesto por I
Julian, contra la sentencia que con fecha 12 de marzo de 1979 dict6 la Sala de lo Civil de la Audiencia Territorial de (
dicho recurrente al pago de las costas; y a la pérdida del depésito constituido, al que se dara el destino legal; y libres
la certificacion correspondiente, con devolucion de los autos y rollo de apelacién que remitié.

Asi, por esta nuestra sentencia, que se publicara en el "Boletin Oficial del Estado" se insertara en la COLEC(
pasandose al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos. José Beltran.- Manuel Gon
Seijas.- Jaime Castro.- José Maria Gémez de la Barcena.

Publicacion.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el excelentisimo sefior D. José Antonio Seijas Martinez,
Primera de lo Civil del Tribunal Supremo, Ponente que ha sido en estos autos, celebrando audiencia publica la mismze
de lo que como Secretario certifico.

Madrid, a 4 de julio de 1980. José Sarabia. Rubricado.

AP Barcelona S 29 Febrero 2000, R 48/1998
Pte.: José Ramén Ferrandiz Gabriel

Resumen

La decision del litigio que ha traido a esta segunda instancia el recurso de apelacion interpuesto por el demanc
de que el art. 7 LPH 1960, aplicable al caso, prohibe a los propietarios de los pisos y locales realizar en el re
esto es, fuera del espacio de su propiedad singular, alteracion alguna. En base a que el demandante, como
vivienda del piso del edificio en cuya fachada la demandada colocé el rétulo esta legitimado para ejercitar acc
del interés que le corresponde sobre el elemento comun alterado en su configuracion, de que se trata, .
codemandada a retirar el letrero luminoso identificado.



ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- La parte dispositiva de la Sentencia apelada es del tenor literal siguiente: "FALLO: Que estimando la ex
consorcio pasivo necesario, debo de absolver y absuelvo en la instancia a "Entidad M., S.A.", representada
Procuradora de los Tribunales D? Montserrat Salgado Lafont y a la Comunidad de Propietarios de dicho inmueble, et
rebeldia, sin entrar a conocer del fondo del litigio, con imposicion a la actora de las costas procesales ocasionadas”.

SEGUNDO.- Contra la anterior sentencia se interpuso recurso de apelacion por la parte actora y admitido el mismo
elevaron los autos a esta Superioridad, previo emplazamiento de las partes, y comparecidas las mismas a excepcior
Propietarios calle J. nim. ...8" de BADALONA, se siguieron los tramites legales y tuvo lugar la celebracién de la vistz
DE DICIEMBRE DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE, con el resultado que obra en la precedente diligencia

VISTO, siendo Ponente el lImo. Sr. Magistrado D. JOSE RAMON FERRANDIZ GABRIEL.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La decisién del litigio que ha traido a esta segunda instancia el recurso de apelacion interpuesto por ¢
procesos acumulados, contra la sentencia que absolvié en la instancia a las demandadas, ha de partir de que
49/1.960, de 21 de Julio, de propiedad horizontal, aplicable al caso, prohibe a los propietarios de los pisos y locales
inmueble, esto es, fuera del espacio de su propiedad singular, alteracién alguna; y que el articulo 11 reclama

cualquier (otra) alteracién en la estructura o fabrica del edificio 0 en las cosas comunes, por afectar al titulo constitu
otros dafos, con constancia de la naturaleza de. la modificacién) sometido al régimen que el articulo 16 sefala para
mismo.

SEGUNDO.- La colocacién, en la fachada de un edificio sometido al régimen de la propiedad horizontal, de un letrero
de un metro de altura y cuarenta y ocho de longitud, de los que aproximadamente veintitrés estan situados en la ba
propietario demandante, a veintidds centimetros por debajo de su remate superior, a la que esta sujeto mediante pas
la que esta separado seis centimetros -pericial, folios nimeros 497 a 501; documental, folios nimeros 20 a 24; cc
"Entidad M., S.A.", folios numeros 472 a 474, posicién décimo segunda-, constituye una alteracién de las prohibidas |
Ley 49/1.960, a menos que quien la ejecute haya sido facultado por los demas copropietarios, en la forma que los a
misma exigen para la modificacion del titulo constitutivo.

TERCERO.- La demandada "Entidad M., S.A." ha admitido que instal6 ese letrero -hechos segundo a cuarto de su es
la demanda, folio nimero 40- como roétulo de su establecimiento de venta de automdviles.

Por otro lado, no ha probado que lo hubiera hecho con el unanime consentimiento de los copropietarios del edificio.

Su actuacién, por ello, no puede sino ser calificada como ilicita y adecuada para provocar una reaccién juridica dirigi
en su anterior estado.

CUARTO.- La decisién recurrida, sin embargo, absolvid en la instancia a la demandada por ser arrendataria del loce
la demanda contra la propietaria de éste.

Tal decisién debe ser dejada sin efecto, dado que (a) la infraccion de los articulos 7, 11 y 16.1 de la Ley de propiec
las personas activamente legitimadas, esto es, a los titulares de los derechos lesionados, reaccionar, no solo frente ¢
de los pisos o locales del edificio, sino también frente a quienes los ocupen por un titulo distinto, como es el caso de
admitido que fue "Entidad M., S.A." la que colocé el rétulo, no ya en el local arrendado, sino en la fachada com(
demanda no se hubiera dirigido contra la propietaria no permite entender mal constituida la litis, ya que una Sent
demanda sélo producira, en su caso, efectos reflejos e indirectos en la esfera juridica de la misma.



En conclusion, no cabe entender infringido el principio de audiencia con un pronunciamiento sobre el fondo, pese a e
proceso la propietaria del local, tanto mas si la arrendataria de éste ejecuté el acto ilicito fuera del mismo -al respect
de 1.987, 11 de octubre de 1.988, 9 de Marzo de 1.989, 4 de Octubre de 1.989-.

QUINTO.- Por otro lado, el demandante, como propietario de la vivienda del piso primero, puerta tercera, del edific
demandada colocé el rétulo luminoso -documentos, folios nUmeros 18 a 22 y 166-, esta legitimado para ejercitar ac
interés que le corresponde sobre el elemento comun alterado en su configuraciéon, de que se trata -de conf
Jurisprudencia- SSTS de 12 de Febrero de 1.986, 8 de Mayo de 1.989, 15 de Julio de 1.992, 22 de Octubre de 1.99:
1.993... aun cuando no hubiera sido facultado para ello por los demas propietarios, ya que se le permite suplir la pa
los mismos y de los 6rganos de la comunidad -STS de 7 de Diciembre de 1.987-.

SEXTO.- Igualmente esta activamente legitimado el demandante; pese a que su conyuge, también propietaria de |
actuado en el proceso como demandante, ya que la Jurisprudencia reconoce a cualquiera de los comuneros la facu
juicio en cuantos asuntos afecten a la comunidad, para ejercitarlos o defenderlos, con la precision (secundum e
sentencia, si es favorable, aprovecha a los demas y, en caso contrario, no les perjudica -SSTS de 20 de Enero de |
1.972, 31 de Enero de 1.973, 24 de Octubre de 1.973, 2 de octubre de 1.975, 24 de Noviembre de 1.975, 8 de

Noviembre de 1.977, 14 de Marzo de 1.978, 29 de mayo de 1.978, 5 de octubre de 1.979, 7 de Febrero de 1.981, 3
de Febrero de 1.984, 26 de Abril de 1.985, 14 de Mayo de 1.985, 18 de Febrero de 1.987, 21 de Junio de 1989...-.-

El hecho de que el demandante no hubiera manifestado que accionaba en beneficio de la comunidad no impide,
hizo asi, aplicar la referida doctrina, tanto mas cuando no consta la oposicion de la ausente copropietaria.

SEPTIMO.- Procede, por ello, estimar el recurso y la pretension de condena de "Entidad M., S.A." a retirar el primer
en la demandas acumuladas.

No procede, por el contrario, extender la condena a la reparacion de las grietas aparecidas en la baranda de la terra
que la prueba pericial no permite entender que fueron producidas por la colocacién del rétulo -folios niUmeros 497 a 5

Lo propio corresponde en cuanto a la pretendida condena de "Entidad M., S.A." a reparar danos futuros, ya que
mismos hayan de producirse necesariamente.

OCTAVO.- Sobre las costas de las dos instancias, al estimarse en parte demandas y recursos, no procede especi
condena.

FALLO

Estimamos, en parte, el recurso de, apelacién interpuesto, por D. Juan, contra la Sentencia dictada por el Juzgad
numero cuatro de Badalona, en el proceso de que dimanan las actuaciones y cuya parte dispositiva se transcribe e
modo que la dejamos sin efecto y, en su lugar, con pronunciamiento de fondo, estimamos, en parte, las demand
recurrente interpuso contra "Entidad M., S.A." y la Comunidad de propietarios del edificio "Comunidad de Propietaric
Badalona, de modo que condenamos a la primera demandada a retirar el letrero luminoso identificado en las dem:
que la segunda demandada debe estar y pasar por tal pronunciamiento.

Sobre las costas de las dos instancias no formulamos especial pronunciamiento. José Ramén Ferrandiz Gabriel.-
Cobo.- Marta Rallo Ayezcuren.

Y firme que sea esta resolucion, devuélvanse los autos originales al Juzgado de su procedencia, con testimonio
cumplimiento.



TS S 13 Octubre 1981
Pte.: José Maria Gomez de la Barcena y Lépez

Resumen

Se estima el recurso planteado. El dueno de local en edificio que esta en régimen de propiedad horzont
anuncios luminosos, toldos, marquesinas... Los duefios de los pisos del mismo edificio no son terceros ajenos
sino que pueden participar en las mismas.

En la villa de Madrid, a 13 de octubre de, 1971; en los autos declarativo de mayor cuantia promovidos ante ¢
Instancia de Zaragoza numero cuatro por D. Félix, mayor de edad, soltero, industrial y domiciliado en Zarago
Zaragoza, sobre demolicién de seguidos en apelacion ante la Sala de lo Civil de la Audiencia Territorial de Zaragoza
en virtud de recurso de casacion por infraccién de ley interpuesto por demandada, representada por el Procurador
Gomez-Treviiano Y con la direccion del Letrado D. José Maria Desantes Guanner, habiéndose personado la parte ac
el Procurador D. Angel Deleito Vila la direccién del Letrado D. Francisco Lopez Silva, que el Procurador D
representacién de D. Félix, formulé ante el Juzgado de Primera Instancia de Zaragoza nd mero manda de ma
Zaragoza, sobre demolicion de obras, estableciendo los siguientes hechos: Su representado era propietario del
primera planta de la casa numero ... de la calle ..., de Zaragoza; que la demandada tenia instalada en el mismo edif
una Agencia Urbana, en la que habia construido una marquesina y dos rétulos, uno en la fachada a cada calls
derechos del actor, puesto que su vivienda quedaba afectada por las instalaciones, y las instalaciones habian
autorizacion del actor ni de la Comunidad de Propietarios; exponiendo los fundamentos juridicos que estimo pertir
dictara sentencia condenando a la demandada a demoler las obras efectuadas, reponiendo la fachada del edifici
encontraba antes de efectuarse las obras.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Que admitida la demanda y emplazada la demandada "Caja de Ahorros |.", de Zaragoza, comparec
representacion el Procurador D. Orencio Ortega Frigon, que contesté la demanda, oponiendo a la misma: Q
compraventa del piso por el actor se hacia constar que éste conocia las normas de la Comunidad de Propietarios; |
propietaria de una parte de la planta baja y del s6tano del edificio en la que tenia instalada la Oficina Urbana nimero
marquesina, asi como los letreros en las fachadas de ambas calles, que ni modificaban la configuracién del edifi
derechos del actor; que en el contrato de compraventa se habia pactado el derecho de la demandada a instalar en la
anuncios y marquesinas; que por ello, cuando la constructora habia otorgado la escritura de declaracion de obre
constar las normas complementarias del régimen de la Propiedad Horizontal, estableciendo el derecho de los prof
comerciales a realizar las obras mencionadas; que en la fecha en que se habian realizado las obras. ni el sefior D. F
piso, ni existia la Comunidad de Propietarios; que habiendo sido la constructora la que habia ordenado por medic
ejecucion de las obras, existia una legitimacion pasiva incompleta; que ademas, el actor no estaba legitimado p
condueno, ya que la accién perteneceria a la Comunidad de Propietarios; exponiendo los fundamentos juridicos qu
suplicando se dictara sentencia desestimando la demanda.

SEGUNDO.- Que las partes evacuaron los traslados que para réplica y duplica les fueron conferidos, insist
fundamentos de Derecho y suplica de sus escritos de demanda y contestacion.



TERCERO.- Que recibido el pleito a prueba, se practicé la que propuesta por las partes fue declarada pertinente vy fi
piezas.

CUARTO.- Que unidas los autos las pruebas practicadas, se entregaron los mismos a las partes por su orden parz
que evacuaron en respectivos escritos, en los que solicitaron se dictase sentencia de acuerdo con lo que tenian intere

QUINTO.- Que el sefior Juez de Primera Instancia de Zaragoza nimero cuatro dictdé sentencia con fecha 23 de dici
que hizo el siguiente pronunciamiento: Que estimando la excepcién de legitimacién pasiva incompleta, declaro que
de la pretensién en cuanto al fondo, sin hacer expresa condena en cuanto a las costas procesales.

SEXTO.- Que interpuesto recurso de apelacién contra la sentencia de Primera Instancia por la representacién d
recurso con arreglo a Derecho, la Sala de lo Civil de la Audiencia Territorial de Zaragoza dicté sentencia con fecha .
la siguiente parte dispositiva: Que declarando haber lugar al recurso de apelacién interpuesto por D. Félix, con es
demanda interpuesta contra la "Caja de Ahorros de La Inmaculada", y revocacién de la sentencia apelada,
condenamos a la demandada referida a demoler las obras e instalaciones efectuadas por la entidad demandadz
mampara o marquesina y dos rétulos adosados uno en cada parte de la fachada del inmueble litigioso, reponiendo
ndmero ... de la calle ... al mismo. Ser y estado en el que se encontraba antes de efectuarse las mismas; t
pronunciamiento sobre costas en ambas instancias a ninguna de las partes litigantes.

SEPTIMO.- Que el Procurador D. Gonzalo Castell6 Gémez-Trevijano, en representacion de "Caja de Ahorros I.", ha
casacion por infraccion de ley contra la sentencia pronunciada por la Sala de lo Civil de la Audiencia Territorial de Z
los siguientes motivos:

Primero.- Por infraccién de ley y de la doctrina legal concordante, al amparo del articulo 1692, ordinal primero, de la
Civil: por aplicacion indebida del articulo 1257 del Codigo Civil y del principio "res iter alios acta". El articulo 1257 del
que "los contratos sdlo producen efecto entre las partes que los contratan”. El principio del articulo 1257 del Cédig
"Existe en nuestro Cédigo Civil una pluralidad de preceptos que van quitdndole mucha de la fuerza que parece t
compraventa de los diferentes pisos y bajos de un edificio dividido por el constructor y vendedor en propiedad

relaciones juridicas de ejecucion inmediata, mediante la "traditio" de la cosa, y también una relacién juridica estable
edificio dure, regulada por la Ley 49 de 1960, de 21 de julio- En consecuenci a, los contratos por los que se enajena ¢
un solo contrato general, comun a todos los adquirentes, a los que se enajena en conjunto las partes comunes del ed
se vaya concertando individualmente con cada uno de ellos. Normas comunitarias que el demandante conoci6 y ace|
vivienda. Esta relacion juridica trae su causa de una decision del constructor, que es el que ha fijado las col
aceptadas por todos los comuneros, entre ellos por el demandante, que aqui estan en juego; y -a mayor abundamier
direccion técnica se han hecho las construcciones que, por el demandante, se trata de demoler. Por lo que la aplic
recurrida del articulo 1257 del Cédigo Civil y del principio general "res inter alios acta" al asunto del pleito es indebida

Segundo.- Por infraccion de ley y de la doctrina legal concordante, al amparo del articulo 1962, ordinal primero, de la
Civil: por aplicacion indebida del articulo 1257 del Cédigo Civil y del principio "res inter afios acta". En un segundo as
precepto y el principio mencionados. En el contrato de compraventa del local, se con, signdé que en el Reglament
haria constar que la demandada podria instalar en la parte que le correspondiese de la fachada toda clase de anunc
la declaracion de obra nueva del edificio se establecen las normas complementarias que, unilateralmente, habia es
habian sido aceptadas por todos los comuneros. Estas normas, que constituyen el Estatuto de la Comunidad, son
contrarias a la Ley, Mi representada encomendd a la misma constructora, en el espacio comprendid o entre el contra
plasmacion registral de los Estatutos, la construccion de la marquesina estatutariamente autorizada. No es,
demandada la responsable de los Estatutos, ni la de la construccién cuya legalidad se debate. La legitimacion pasiva
asi derivada de la que tiene la entidad constructora, y contra ella debi6 dirigirse la demanda. No es que sea incomple
Caja demandada, sino que -en virtud de una aplicacién indebida del articulo 1257 del Codigo Civil- se ha despr
procesal del litis consorcio pasivo necesario.

Tercero.- Por infraccion de ley y de la doctrina legal concordante, al amparo del articulo 1962, ordinal primero, de la
Civil: por violacién del Articulo 1101 del Cédigo Civil, al no ser tenido en cuenta por la sentencia recurrida. Las obras
instaladas por el contrato de compraventa concertado entre la constructora y demandada; conforme a los Estat
establecidos por la constructora y bajo la direccién de los técnicos de esta ultima. Ninguna de estas tres afirmacion



por la parte demandante ni por la sentencia recurrida. Se da aqui el ya citado presupuesto procesal tipico del
necesario, conforme tiene declarado esa Sala, entre otras, en la sentencia de 19 de diciembre de 1974. Y la sentel
tomo en cuenta lo dispuesto en el articulo 1101, al menos en cuanto a sus repercusiones del de senlace de est
entidad constructora, que debié ser parte en el pleito, siendo codemandada por el demandante.

Cuarto.- Por infraccién de ley y de la doctrina legal concordante, al amparo del articulo 1962, ordinal primero, de la
Civil, por aplicacién indebida del articulo 7. de la Ley de 21 de julio de 1960. La aplicaciéon de este precepto es
sentido:

1.- En primer lugar, en cuanto a que lo que en la Segunda Instancia se discutié fue el problema del litis consorcio pasi

2.- La sentencia aplicé indebidamente el articulo 7.2 de la ley de 21 de julio de 1960, por cuanto su alegacién por la
para motivar la resolucion del fondo, sino para justificar que la legitimacion pasiva es -segun la sentencia recurrida-
que debe ser aplicado el articulo 1257 del Cédigo Civil. Tanto porque el articulo 7.2 de la ley de 21 de julio de 1964 n
con el problema de la legitimacion pasiva, cuanto porque su invocacion en el Considerando tercero de la demand:
fuera de lugar y por no estar motivada.

Quinto.- Por infraccion de ley y de la doctrina legal concordante, al amparo del articulo 1962, ordinal primero, de la
Civil: por violacién del articulo 5.2 de la Ley 49 de 1960, de 21 de julio, al no ser tenido en cuenta por la sentencia
titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales se podra incluir las reglas de constitucion y ejercicio del dere
prohibidas por la Ley. No puede considerarse tercero al demandante desde el momento en que él mismo, al s
compraventa de su piso, entrd a formar parte de la comunidad y aceptoé los Estatutos, que son obligatorios en cuantc
y asumidos como norma convencional complementaria de la legal. La demandada, como el demandante, se
posteriormente, no han sido modificados, antes bien se les ha afirmado registralmente. Si algo existe de irregular
demandada la responsable. Es problema entre el comunero que impugne los Estatutos y la promotora que los fol
incluso a la venta de los pisos. La sentencia recurrida olvida asi la existencia del articulo 5.2 de la Ley de 1960 y no Ic
la norma que regula el supuesto planteado.

OCTAVO.- Que admitido el recurso e instruidas las partes, se declararon los autos conclusos y se mandaron traer a |
citaciones.

Visto siendo Ponente el Magistrado D. José Maria Gémez de la Barcena Lopez.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Que el real problema que la controversia entrafa se concreta al punto relativo a si la "Caja de Ahorros |.
no autorizada por el Estatuto privativo de la Comunidad de Propietarios del inmueble sito en el numero ... de la ce
Zaragoza, para realizar las obras efectuadas, extremo respecto del cual disienten las partes contendientes, de
recurrida entiende que tal autorizacién no existia o caso de existir no la vinculaba, en tanto la recurrente demal
Estatuto privativo de la Comunidad de Propietarios, incluido en la escritura de declaracion de obra nueva y expresa
accionante, claramente atribuia a la Caja demandada el derecho a colocar los rétulos y marquesina que posteriorme
del inmueble, por lo que no puede ser condenada a su demolicién y a reponer aquélla a su primitivo ser y estado.

SEGUNDO.- Que en la escritura publica otorgada en 15 de julio de 1970, ante el Notario de Zaragoza D. Pascual G
se declaré la obra nueva del inmueble de autos, donde se encuentran ubicados el piso del actor y el local de la den
aquél en régimen de propiedad horizontal, incluyéndose en tal documento publico las "normas complementarias " ¢
Estatutos rectores de la Comunidad constituida, vinculatorios para todos los adquirentes de pisos y locales, el
autorizaba a los propietarios de la planta baja o locales para "colocar en la parte que les corresponda en la fachada t
luminosos o no, toldos, marquesinas, adornos, etc. normas estatutarias que fueron expresamente conocidas y ¢
demandante en la escritura publica de compraventa de su piso, de fecha 2 de marzo de 1977, de donde se deriva q



como tercero al demandante respecto de aquellos pactos contenidos en los Estatutos comunitarios expresamente
absoluta eficacia vinculante, al par que concebidos e incluidos en tal titulo constitutivo de la Comunidad, sin vulner
razonamiento que determina la acogida de los motivos primero y quinto del recurso, por cuanto excluida la co
demandante, ni el articulo 1257 del Codigo Civil es aplicable al supuesto contemplado, ni la Sala de Instancia ha t
ello ha inaplicado el articulo 5.2 de la Ley reguladora de la Propiedad Horizontal, de 21 de julio de 1960, que regula la
de constitucion de la comunidad, con un criterio permisivo, en cuanto no conculquen prohibiciones legales.

TERCERO.- Que por el contrario han de ser rechazados los motivos segundo, tercero y cuarto, los que también, co
son articulados por la via del ordinal primero del articulo 1692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y se denuncia la :
precitado articulo 1257 del Cédigo Civil, la violaciéon por no aplicacién del articulo 1101 de dicho cuerpo legal y la |
articulo 7.2 de la Ley de Propiedad Horizontal, pues en el desarrollo de los tres motivos, lo que la parte recurrente
sentencia de Instancia en cuanto rechaza la excepcion por ella aducida de falta de legitimacién pasiva o defectu
relacién juridico-procesal, excepcién que quiebra, ya que, plenamente acreditado en la Instancia que las obras efe
beneficio exclusivo de la demandada, su interpelacién en el proceso fue correcta, sin necesi dad de llamar al
constructora, por la circunstancia de que sus técnicos intervinieran y supervisaran tales instalaciones, pues los suput
su verificaciéon hayan podido causarse a la recurrente, podra resarcirse de ellos mediante el ejercicio, en otro proce
las que se crea asistida contra la dicha constructora.

CUARTO.- Que la acogida de los motivos primero y quinto lleva consigo la del recurso, sin que proceda hacer pronur
sobre las costas causadas ni sobre el depésito, que no fue constituido ante la disconformidad de las sentencias recai

FALLO

Que debemos declarar y declaramos haber lugar al recurso de casacion interpuesto por la entidad demandada, "C
acogida de sus motivos primero y quinto que lo amparan, contra la sentencia dictada por la Sala de lo Civil de la #
Zaragoza, de fecha 3 de julio de 1979, en el proceso examinado, sin hacer expresa condena de costas, y lib
Audiencia la certificacion correspondiente, con devolucion de los autos y rollo de Sala que remiti6.

Asi, por esta nuestra sentencia, que se publicara en el "Boletin Oficial del Estado" e insertara en la COLECCION LEC
al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos. Antonio Fernandez.- Jaime de Castro.- Car
Casares.- José Maria Gomez de la Barcena. Rubricados.

Publicacién.- Leida y publicada ha sido la anterior sentencia en el mismo dia de su fecha por el Excmo. Sr. D. Jo
Barcena Lopez, Magistrado de la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, Ponente en estas actuaciones, hallandose
audiencia publica, de lo que como Secretario, certifico.

Madrid, a 13 de octubre de 1981. Antonio Docavo. Rubricado.

AP Madrid S 8 Julio 1998
Pte.: Jesus C. Rueda Lépez

Resumen



Se estima el rec. de apelacion interpuesto frente a sentencia que, acogiendo la pretension instada por |
propietarios accionante, condend a la demandada a retirar el rétulo comercial instalado entre las colunmas que
la fachada, pues aunque es cierto que la fachada del edificio es un elemento comun perteneciente a |
propietarios, que, conforme a lo dispuesto en el art. 7, parrafos 1y 2, en relacion con los arts 11 y 16 de la LI
alterado sin el consentimiento de aquélla, también lo es que tratandose de la fachada de locales de negocio e
Tribunales consideran con mucho menor rigor este tipo de infracciones, apreciando cada caso concreto y tel
que si no ha habido inconveniente en la instalacion de un negocio determinado, tampoco debe haberlo para que
fachada del local donde se ubica los signos distintivos y de atraccion de clientela que sean consustancial
naturaleza del negocio, siempre que no supongan una grave alteracion de la configuracion exterior del edificio.

En Madrid, a ocho de Julio de mil novecientos noventa y ocho.

La Seccién Decimoctava de la Audiencia Provincial de Madrid, compuesta por los Senores Magistrados expresados
grado de apelacion los autos sobre supresion de obras, procedentes del Juzgado de 12 Instancia nim. 34 de Madrid,
de una, como apelante demandada "Arquitectura L., S.A." representada por el Procurador Sr. Estrugo Mufioz y defer
Isabel Brage Camazano y de otra, como apelada demandante "Comunidad de Propietarios Calle ... nim. ..." de Mad
Procurador Sr. Murga Rodriguez y defendida por el Letrado D. JesUs Maria Guimaraens, seguidos por el tramite de n

Visto, siendo Magistrado Ponente el litmo. Sr. D. Jesus C. Rueda Loépez.

ANTECEDENTES DE HECHO

La Sala acepta y da por reproducidos los antecedentes de hecho de la resolucion recurrida.

PRIMERO.- Por el Juzgado de 12 Instancia num. 34 de Madrid, en fecha 12 de abril de 1.994, se dictd sentencia, cu
del tenor literal siguiente:

"Fallo: Debo estimar y estimo la demanda interpuesta por D. José de Murga Rodriguez en nombre de la "Comunida
.. nam. ..." de Madrid, contra la entidad Arquitectura e Inmuebles declarada en rebeldia, condenando a ésta a retir
realizadas indebidamente, consistentes en la colocacién de un travesano en las columnas exteriores del inmueble sit
imponiendo a los demandados el pago de las costas procesales causadas en la presente instancia de este procedimi

SEGUNDO.- Notificada la mencionada sentencia, contra la misma se interpuso recurso de apelacién por la parte
admitido en ambos efectos, y en su virtud, previos los oportunos emplazamientos, se remitieron las actuaciones a esf
comparecieron oportunamente las partes, substancidndose el recurso por sus tramites legales.

TERCERO.- La vista publica celebrada el dia 2 de julio de 1.998, tuvo lugar con la asistencia e informe de los Letrado

CUARTO.- En la tramitacién del presente procedimiento han sido observadas en ambas instancias las prescripciones

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Por la parte actora, "Comunidad de Propietarios Calle ... nim. ..." de Madrid, se interpuso en su dia demr
demandada como propietaria del local de negocio sito en la planta baja del inmueble instando la condena a la m
comercial instalado entre dos columnas que forman parte de la fachada situadas a la altura de tal local y los demas €
a modo de travesano de las mismas, pretension ésta que fue estimada en la instancia, habiendo la entidad demar



situacién procesal de rebeldia al ser emplazada por edictos, siéndole notificada la sentencia a su legal represe
representacion, interpuso el recurso que ahora se resuelve.

No instada la nulidad de actuaciones de forma expresa y formalizado el recurso en cuanto al fondo de la cuestion liti
la precision de que, ciertamente como estima el Juzgador de instancia, de las fotografias adjuntadas con la demand
autos en esta alzada se aprecia que el rétulo ha sido instalado entre las dos columnas metalicas que forman parte o
a modo de un soportal al estar los locales retranqueados bajo la vertical de la misma, la cual evidentemente es un ele

SEGUNDO.- No obstante ello, esta Sala no comparte el criterio del Juzgador de instancia toda vez que si bien es c
que la fachada del edificio es un elemento comun perteneciente a la comunidad de propietarios, que, conforme a lo
parrafo 12y 22, en relacién con los arts. 11 y 16, de la Ley de Propiedad Horizontal, no puede ser alterado sin el con
y en este caso el demandado no conté con la oportuna autorizacién, también lo es que, tratandose de la fachada de
planta baja, los Tribunales consideran con mucho menor rigor este tipo de infracciones, apreciando cada caso c
cuenta que si no ha habido inconveniente en la instalacion de un negocio determinado, tampoco debe haberlo par:
fachada del local donde se ubica los signos distintivos y de atraccién de clientela que sean consust anciales con I
negocio, siempre que no supongan una grave alteracién de la configuraciéon exterior del edificio, y que, a diferel
guardan en su exterior una misma fisonomia, que facilmente se puede ver alterada con cualquier obra, los locales ¢
ella normalmente.

En base a ello debe concluirse que el letrero anunciador instalado no altera de una manera significativa la configuraci
sino que al contrario, continda la linea estética propia del mismo y de los colindantes y proximos en esa misma c
observa en las fotografias aportadas, sin que el mismo tenga una tamano exagerado, una luminosidad extremsg
superiores como en ocasiones ocurre con los rétulos verticales. En su consecuencia, procede la estimacién de
revocandose la sentencia dictada y absolviéndose a la sociedad demandada, con imposicién a la actora de las costa
en la primera instancia y sin expreso pronunciamiento sobre las producidas en esta alzada.

Por cuanto antecede, en nombre de S.M. El Rey y por la autoridad conferida por el Pueblo Espafiol.

Vistos los articulos citados y demas de general y pertinente aplicacion.

FALLO

Que estimando el recurso de apelacién interpuesto por "Arquitectura L., S.A." contra la sentencia dictada por el litm
titular del Juzgado de 12. Instancia nim. 34 de Madrid de fecha 12 de abril de 1994 en autos de juicio de meno
revocar y revocamos la misma, y desestimando la demanda interpuesta contra la misma por la "Comunidad de Pro
..." de Madrid, debemos absolver y absolvemos a la citada demandada de los pedimentos contenidos en la deman
actora de las costas causadas en la primera instancia y sin expreso pronunciamiento sobre las causadas en esta alza

Asi por esta nuestra sentencia, de la que se unird certificacion literal al Rollo de Sala, lo pronunciamos, mandan
Guadalupe de Jesus Sanchez.- Pedro Pozuelo Pérez.- Jesus C. Rueda Lopez.

PUBLICACION: En el mismo dia de la fecha, fue leida y publicada la anterior Sentencia por el lltmo. Sr. Magistrad
Rueda Lépez; doy fe.

AP Alicante S 86/2000 de 17 Mayo 2000
Pte.: Vicente Magro Servet



Resumen

La Audiencia desestima le rec. de apelacion y confirma la sentencia apelada en la que se absolvié a los dei
pedimentos del actor. Reclama la comunidad de propietarios actora que se condene a los demandados a ret
estrella luminosa anunciadora de su negocio de farmacia que han situado en la fachada del entresuelo si
demandada entiende que si tiene autorizacion para la reforma. La prueba practicada denota que en asamblea
comunicd sin que nadie se opusiera, y el administrador nunca le comunicé que estuviese prohibido por lo:
comunidad. Se trata de un material instalado en la fachada de un inmueble que es de uso normalizado por
acreditado que el que fuera presidente de la comunidad dice que se realizo la peticion y se hizo el trasla
argumentos de la apelacién no contradicen la sentencia dictada respecto a la citada autorizacién para la instale
y de la estrella.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por el Juzgado de Primera Instancia numero 6 de Elche en los referidos autos, tramitados con el nd
sentencia con fecha 18 de Marzo de 2000, cuya parte dispositiva es del tenor literal siguiente: "Que desestimando
por el procurador Sr. Garcia Bafno frente a D. Francisco y D2 Josefa representados por el procurador Sr. Castafo LAp
Propietarios del edificio B.", debo de absolver y absuelvo a los demandados de los pedimentos del actor con in
demandante".

SEGUNDO.- Contra dicha sentencia, se interpuso recurso de apelacion por la parte demandante en tiempo y form
ambos efectos, elevandose los autos a este Tribunal, donde quedd formado el Rollo niamero 271/00, tramitandos
legal. La parte apelante solicit6 la revocacion de la sentencia de instancia y la apelada su confirmacion. Para la deli
fijo el dia 17 de Mayo de 2000.

TERCERO.- En la tramitacion de ambas instancias, en el presente proceso, se han observado las normas y formalida

VISTO, siendo Ponente el lltmo. Sr. D. Vicente Magro Servet.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Reclama la actora que se condene a los demandados a retirar los focos y la estrella luminosa de me
negocio de farmacia que han situado en la facha del entresuelo, alegando que han colocado dichos focos sin autoriz:
a lo que se opone la parte demandada por entender que si que tienen autorizaciéon para la reforma exigiéndose ¢
farmacia tener el distintivo que es objeto del pleito.

En la prueba practicada en autos, el que fuera Presidente de la Comunidad de propietarios en el momento en el qu
autos principales solicito la instalacion del material objeto de la litis D. José Francisco, manifiesta a preguntas de
demandado le comunicé la instalacién que iba a realizar en la farmacia y que lo comunicé a la asamblea (52) sin que
referida instalacion (62), ahadiendo que D. José Francisco, como administrador de la comunidad, (82) nunca le indi
fachada para la instalacién de la farmacia estuvieran prohibidas en los estatutos de la comunidad. Esta manifestaci
justos términos por el juez "a quo" a fin de entender viable la legalidad de la instalacién del material, habida cuent
cuenta la autorizaciéon en el momento en que fue instalado el material. El que fuera presidente de la comunidac
consecuencia, el que representa a la comu nidad en juicio y fuera de él afirma en juicio que es cierto que se efectud
traslado oportuno, por lo que los argumentos de la apelacién no pueden conllevar la revocaciéon de la sentenci
contradicen lo recogido por el juzgador en la sentencia respecto a la autorizacién para la instalacién de focos y estrell



La Audiencia provincial de Vizcaya en fecha reciente de 29-6-99, ng 341/1999, declar6 que "Frente a la sente
desestimé la demanda, se alza el actor reiterando sus pretensiones. Se confirma la sentencia de instancia, desestir
vez que solicitado por los actores se retiren las instalaciones eléctricas adosadas a la fachada de su propiedad y a
con tendidos no necesarios, es imposible al dia de hoy atender sus pretensiones, ya que el gravamen o limitacién se
servicio publico que presta desde hace mas de 20 afios, maxime cuando hasta el momento, ni por los anteriore
denunciado molestia alguna".

En sintonia con el caso que nos ocupa nos encontramos, también, con un material instalado en la fachada de un in
normalizado por las oficinas de farmacia, y no como un cartel anunciador particularizado a gusto de un individuo.

Por todo ello, debe confirmarse la sentencia dictada con costas a la parte apelante.

SEGUNDQO.- Las costas procesales de esta alzada debe soportarlas la parte por disposicion del articulo 736 de la
Civil.

VISTAS las disposiciones citadas y demas de general y pertinente aplicacion.

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el Pueblo Espanol.

FALLO

Que desestimo el recurso de apelacion deducido por el procurador Sr. Garcia Mora en representacion de D. Jo:
sentencia dictada por el juzgado de Primera Instancia nim. 6 de Elche en autos ndm. 472/99, Rollo de esta
confirmandola en todos sus fundamentos.

Se condena a la parte apelante al pago de las costas de esta alzada.

Notifiguese esta sentencia conforme a la Ley y, en su momento, devuélvanse los autos originales al Juzgado de proc
servird acusar recibo, acompanados de certificacion literal de la presente resolucion a los oportunos efectos de eje
uniéndose otro al rollo de apelacién.

Contra la presente resolucion, que es firme, no puede interponerse recurso ordinario ni de casacion.

Asi, por esta nuestra sentencia definitiva que, fallando en grado de apelacion, lo pronunciamos, mandamos y firma
Ruvira.- Vicente Magro Servet.- José Tedfilo Jiménez Morago.

PUBLICACION.- Leida que fue la anterior sentencia por el ponente estando celebrando la Sala Audiencia publica. Do

LEG 1960/1 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal
Articulo 7



1. El propietario de cada piso o local podra modificar los elementos arquitectonicos, instalaciones o
servicios de aquél cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura general, su
configuraciéon o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta de
tales obras previamente a quien represente a la comunidad.

En el resto del inmueble no podra realizar alteracion alguna y si advirtiere la necesidad de reparaciones
urgentes debera comunicarlo sin dilacion al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él o en el resto del
inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafosas para la finca o que contravengan las
disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u ocupantes, requerira
a quien realice las actividades prohibidas por este apartado la inmediata cesacién de las mismas, bajo
apercibimiento de iniciar las acciones judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el Presidente, previa autorizacion de la Junta de propietarios,
debidamente convocada al efecto, podra entablar contra él accion de cesacion que, en lo no previsto
expresamente por este articulo, se sustanciara a través del juicio ordinario.



