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MODIFICACION DE LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL

El 28 de diciembre de 2023 se ha publicado en el BOE ¢| Real Decreto-ley 8/2023, de 27 de
diciembre, por el que se adoptan medidas para afrontar las consecuencias econémicas y
sociales derivadas de los conflictos en Ucrania y Oriente Préximo, asi como para paliar los
efectos de la sequia

Fecha entrada en vigor: el 29 de diciembre de 2023 excepto los articulos 31, 48 y las
disposiciones transitorias tercera a sexta que entraran en vigor el mismo dia de su publicacién
en el «Boletin Oficial del Estado»; las disposiciones contenidas en la seccién 1.2 y 2.2 del
capitulo | del titulo VI, y en las disposiciones transitorias octava a décima, que entraran en vigor
el 1 de enero de 2024: y el apartado tres del articulo 47, que modifica el articulo 43.1 de la Ley

34/1998, de 7 de octubre, que entrara en vigor a los tres meses desde Ig publicaciéon de este
real decreto-ley en el «Boletin Oficial del Estado».

A continuacién, os enviamos un resumen de las medidas que mas afectan a nuestra profesioén
en el &rea de arrendamientos urbanos y propiedad horizontal:

MODIFICACIONES EN LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Disposicién final quinta. Modificacién de Ia Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal.

Se modifica la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, en los siguientes
términos:

Uno.?El apartado 3 del articulo Diez queda redactado como sigue:

«3.7Estaran sujetas al régimen de autorizacién administrativa que corresponda:
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b)?Cuando asi se haya solicitado, y de acuerdo con el régimen establecido en la legislacién de
ordenacibn territorial y urbanistica, previa aprobacioén por la mayoria de propietarios que en
cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la divisién material de los pisos o locales y sus
anejos, para formar otros més reducidos e independientes, el aumento de su superficie por
agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucién por segregacion de alguna
parte, la construccion de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica del
edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas y la modificacién de la envolvente para
mejorar la eficiencia energética, o de las cosas comunes.

En estos supuestos debera constar el consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de comun acuerdo con aquéllos, y segtin la mayoria
de los propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la determinacién
de la indemnizacién por dafios y perjuicios que corresponda.

La fijacién de las nuevas cuotas de participacién, asi como Ia determinacion de la naturaleza de
las obras que se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, requerira la
adopcion del oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica mayoria. A este
respecto también podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los términos
establecidos en la Ley.»

Dos.?El apartado 2 del articulo Diecisiete queda redactado como sigue:

«2.7Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 1 0.1.b), la realizacién de obras o el
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresién de barreras
arquitecténicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad y, en todo
caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, incluso cuando impliquen la modificacién
del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerira el voto favorable de la mayoria de los
propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacién. Cuando se
adopten véalidamente acuerdos para la realizacién de obras de accesibilidad, la comunidad
quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe repercutido anualmente exceda
de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

La realizacién de obras o actuaciones que contribuyan a la mejora de la eficiencia energética
acreditables a través de certificado de eficiencia energetica del edificio o la implantacion de
fuentes de energia renovable de uso comun, incluyendo en su caso la modificacién de Ja
envolvente del edificio, asi como la solicitud de ayudas y subvenciones, préstamos o
cualquier tipo de financiacién por parte de la comunidad de propietarios a entidades ptiblicas o
privadas para la realizacion de tales obras o actuaciones, requerira el voto favorable de la
mayoria simple de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria simple de las cuotas
de participacién, siempre que su importe repercutido anualmente, una vez descontadas las
subvenciones o ayudas publicas y aplicada en su caso la financiacién, no supere la cuantia de
doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

El propietario disidente no tendré el derecho reconhocido en el apartado 4 de este articulo y el
coste de estas obras, o las cantidades necesarias para sufragar los préstamos o financiacién
concedida para tal fin, tendran la consideracién de gastos generales a los efectos de la



aplicacion de las reglas establecidas en la letra e) del articulo noveno.1 de esta ley.»

Tres.?El apartado 4 del articulo Diecisiete queda redactado como sigue:

«4.?Ninguan propietario podra exigir nuevas instalaciones, servicios o mejoras no requeridos
para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, segtin su
naturaleza y caracteristicas. No obstante, cuando por el voto favorable de las tres quintas
partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las
cuotas de participacion, se adopten vélidamente acuerdos, para realizar innovaciones, nuevas
instalaciones, servicios o mejoras no requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad,
seguridad y accesibilidad del inmueble, no exigibles y cuya cuota de instalacién exceda del
importe de tres mensualidades ordinarias de gastos comunes, el disidente no resultara
obligado, ni se modificara su cuota, incluso en el caso de que no pueda privarsele de la mejora
o ventaja. Si el disidente desea, en cualquier tiempo, participar de las ventajas de la
innovacién, habra de abonar su cuota en los gastos de realizacién y mantenimiento,
debidamente actualizados mediante la aplicacién del correspondiente interés legal.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores, estardn sujetas al voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion, la divisién material de
los pisos o Iocales y sus anejos, para formar otros més reducidos e independientes; el
aumento de su superficie por agregacién de otros colindantes del mismo edificio o su
disminucién por segregacioén de alguna parte; la construccién de nuevas plantas y
cualquier otra alteracién de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento
de las terrazas o la modificacién de las cosas comunes.

No podran realizarse innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio para el uso y
disfrute de un propietario, si no consta su consentimiento expreso.»

MODIFICACIONES EN MATERIA DE VIVIENDA

CAPITULO lll Medidas en materia de vivienda
Seccion 2.%?Medidas para la proteccién de personas vulnerables

Articulo 87. Modificacion del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan
medidas urgentes compiementarias en el ambito social y economico para hacer frente al
COVID-19. Se modifica el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan

medidas urgentes complementarias en el ambito social y econdémico para hacer frente al
COVID-19, en los siguientes términos:

Uno.?El articulo 1 queda redactado como sigue:




«Articulo 1. Suspensién del procedimiento de desahucio y de los lanzamientos para hogares
vulnerables sin alternativa habitacional. 1.?Desde la entrada en vigor del presente real decreto-
ley y hasta el 31 de diciembre de 2024, en todos los Jjuicios verbales que versen sobre
reclamaciones de renta o cantidades debidas por el arrendatario, o la expiracion del plazo de
duracién de contratos suscritos conforme a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, que pretendan recuperar la posesion de la finca, se haya suspendido
0 no previamente el proceso en los términos establecidos en el apartado 5 del articulo 441 de
la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, la persona arrendataria podra instar, de
conformidad con lo previsto en este articulo, un incidente de suspension extraordinaria del
desahucio o lanzamiento ante el Juzgado por encontrarse en una situacién de vulnerabilidad
economica que le imposibilite encontrar una alternativa habitacional para si y para las personas
con las que conviva. Asi mismo, si no estuviese sefialada fecha para el lanzamiento, por no
haber transcurrido el plazo de diez dias a que se refiere el articulo 440.3 de la Ley 1/2000, de 7
de enero, de Enjuiciamiento Civil, o por no haberse celebrado la vista, se suspenderé dicho
plazo o la celebracién de la vista. Estas medidas de suspensién que se establecen con caracter
extraordinario y temporal, en todo caso, dejaran de surtir efecto el 31 de diciembre de 2024.

2.7Para que opere la suspensién a que se refiere el apartado anterior, la persona arrendataria
debera acreditar que se encuentra en alguna de las situaciones de vulnerabilidad econémica
descritas en las letras a) y b) del articulo 5.1 del presente real decreto-ley mediante Ia
presentacion de los documentos previstos en el articulo 6.1. El Letrado de |a Administracién de
Justicia daré traslado de dicha acreditacién al demandante, quien en el plazo méaximo de diez
dias podréa acreditar ante el Juzgado, por los mismos medios, encontrarse igualmente en la
situacién de vulnerabilidad econémica descrita en la letra a) del articulo 5.1 o en riesgo de
situarse en ella, en caso de que se adopte la medida de suspension del lanzamiento.

3.?Una vez presentados los anteriores escritos, el Letrado de la Administracién de Justicia
debera trasladar inmediatamente a los servicios sociales competentes toda la documentacion y
solicitara a dichos servicios informe, que debera ser emitido en el plazo méximo de diez dias,
en el que se valore la situacion de vulnerabilidad del arrendatario ¥, en su caso, del arrendador,
y se identifiquen las medidas a aplicar por la administracién competente.

4.?7El Juez, a la vista de la documentacién presentada y del informe de servicios sociales,
dictard un auto en el que acordar la suspension del lanzamiento si se considera acreditada la
situacion de vulnerabilidad econémica y, en su caso, que no debe prevalecer la vulnerabilidad
del arrendador. Si no se acreditara la vulnerabilidad por el arrendatario o bien debiera
prevalecer la situacién de vulnerabilidad del arrendador acordaré la continuacién del
procedimiento. En todo caso, el auto que fije la suspension expresamente que el 31 de
diciembre de 2024 se reanudaréd autométicamente el computo de los dias a que se refiere el
articulo 440.3 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, o se sefialara fecha
para la celebracién de la vista y, en su caso, del lanzamiento, segtin el estado en que se
encuentre el proceso. Acreditada la vulnerabilidad, antes de la finalizacién del plazo maximo de
suspension, las Administraciones publicas competentes deberan, adoptar las medidas
indicadas en el informe de servicios sociales u otras que consideren adecuadas para satisfacer
la necesidad habitacional de la persona en situacién de vulnerabilidad que garanticen su
acceso a una vivienda digna. Una vez aplicadas dichas medidas la Administracién competente
habra de comunicarlo inmediatamente al Tribunal, y el Letrado de la Administracién de Justicia
debera dictar en el plazo méximo de tres dias decreto acordando el levantamiento de la
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suspension del procedimiento.

5.7A los efectos previstos en el articulo 150.4 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, se entenderé que concurre el consentimiento de la persona arrendataria
por la mera presentacién de la solicitud de suspension. Se entenderé Igualmente que concurre
el consentimiento del arrendador para hacer la comunicacién prevenida en este articulo por la
mera presentacion del escrito alegando su situacién de vulnerabilidad econémica.»

Dos.?El articulo 1 bis queda redactado como sigue:

«Articulo 1 bis. Suspension hasta el 31 de diciembre de 2024 del procedimiento de
desahucio y de los lanzamientos para personas econémicamente vulnerables sin
alternativa habitacional en los supuestos de los apartados 2.°, 4.° y 7.° del articulo 250.1
de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, y en aquellos otros en los que el
desahucio traiga causa de un procedimiento penal.

1.?Desde la entrada en vigor del presente real decreto-ley y hasta el 31 de diciembre de 2024,
en todos los juicios verbales en los que se sustancien las demandas a las que se refieren los
apartados 2.° 4.° y 7.° del articulo 250.1 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil, y en aquellos otros procesos penales en los que se sustancie el lanzamiento de la
vivienda habitual de aquellas personas que la estén habitando sin ningun titulo habilitante para
ello, el Juez tendré la facultad de suspender el lanzamiento hasta el 31 de diciembre de 2024,
Estas medidas de suspension que se establecen con carécter extraordinario y temporal dejaran
de surtir efecto en todo caso el 31 de diciembre de 2024.

2.7Sera necesario para poder suspender el lanzamiento conforme al apartado anterior, que se
trate de viviendas que pertenezcan a personas juridicas o a personas fisicas titulares de mas
de diez viviendas y que las personas que las habitan sin titulo se encuentren en situacion de
vulnerabilidad econémica por encontrarse en alguna de las situaciones descritas en la letra a)
del articulo 5.1.

El Juez tomaré la decisién previa valoracién ponderada y proporcional del caso concreto,
teniendo en cuenta, entre otras que procedan, las siguientes circunstancias:

a)?Las circunstancias relativas a si la entrada o permanencia en el inmueble esta motivada por
una situacion de extrema necesidad. Al efecto de analizar el estado de necesidad se valorara
adecuadamente el informe de los servicios sociales emitido conforme al apartado siguiente.

b)?Las circunstancias relativas a la cooperacién de los habitantes de la vivienda con las
autoridades competentes en la busqueda de soluciones para una alternativa habitacional que
garantizara su derecho a una vivienda digna.

3.7Para que opere la suspensién a que se refiere el apartado anterior, quien habite la vivienda
sin titulo habréa de ser persona dependiente de conformidad con lo dispuesto en el apartado
dos del articulo 2 de la Ley 39/2006, de 14 de diciembre, de Promocién de la Autonomia
Personal y Atencion a las personas en situacién de dependencia, victima de violencia sobre la
mujer o tener a su cargo, conviviendo en la misma vivienda, alguna persona dependiente o
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menor de edad.

En todo caso, la persona o personas que ocupan la vivienda sin titulo deberan acreditar,
ademas, que se encuentran en alguna de las situaciones de vulnerabilidad econdémica
descritas en la letra a) del articulo 5.1 del presente real decreto-ley mediante la presentacién de
los documentos previstos en el articulo 6.1.

El Letrado de la Administracién de Justicia, daré traslado de dicha acreditacién al demandante
o denunciante.

4.?El Letrado de la Administracién de Justicia debera trasladar inmediatamente a los servicios
sociales competentes toda la documentacién y solicitara a dichos servicios informe, que deberé
ser emitido en el plazo maximo de quince dias, en el que se valore la situacién de
vulnerabilidad de la persona o personas que hayan fijado en el inmueble su vivienda, y se
identifiquen las medidas a aplicar por la administracién competente.

5.?Acreditada la situacién de vulnerabilidad de la persona que habite en la vivienda y
ponderadas por el Juez todas las demés circunstancias concurrentes, este dictard auto
acordando, en su caso, la suspensién por el tiempo que reste hasta el 31 de diciembre de
2024. Si el solicitante no acreditara la vulnerabilidad o no se encontrara entre las personas con
derecho a instar la suspensién conforme a lo sefialado en el apartado 2 o concurriera alguna
de las circunstancias previstas en el apartado 6, el Jjuez acordara mediante auto la continuacién
del procedimiento. Durante el plazo méximo de suspension fifado, las administraciones publicas
competentes deberan, caso de quedar constatada la vulnerabilidad economica, adoptar las
medidas indicadas en el informe de servicios sociales u otras que consideren adecuadas para
satisfacer la necesidad habitacional de la persona en situacién de vulnerabilidad que garanticen
Su acceso a una vivienda digna. Una vez adoptadas dichas medidas la Administracién
competente habré de comunicarlo inmediatamente al Tribunal competente, y el Juez deberéa
dictar en el plazo méximo de tres dias auto acordando el levantamiento de |a suspensién del
procedimiento y el correspondiente lanzamiento.

6.7A los efectos previstos en el articulo 150.4 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, se entendera que concurre el consentimiento de la persona demandada
por la mera presentacion de su solicitud de suspension.

7.7En ningun caso procedera la suspensién a que se refiere este articulo si la entrada o
permanencia en la vivienda ha tenido lugar en los siguientes supuestos:

a)?Cuando se haya producido en un inmueble de propiedad de una persona fisica, si en dicho
inmueble tiene su domicilio habitual o segunda residencia debidamente acreditada, sin perjuicio
del nimero de viviendas de las que sea propietario.

b)?Cuando se haya producido en un inmueble de propiedad de una persona fisica o juridica
que lo tenga cedido por cualquier titulo valido en derecho a una persona fisica que tuviere en él
su domicilio habitual o segunda residencia debidamente acreditada.

¢)?Cuando la entrada o permanencia en el inmueble se haya producido mediando intimidacién
o violencia sobre las personas.




d)?Cuando existan indicios racionales de que la vivienda se esté utilizando para la realizacién
de actividades ilicitas.

e)?Cuando la entrada o permanencia se haya producido en inmuebles de titularidad publica o
privada destinados a vivienda social y ya se hubiera asignado la vivienda a un solicitante por
parte de la administracién o entidad que gestione dicha vivienda.

f)?Cuando la entrada en la vivienda se haya producido con posterioridad a la entrada en vigor
del presente real decreto-ley.»

Articulo 88. Aplicacion de la disposicion transitoria tercera de la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda. La referencia al 31 de diciembre de 2023 efectuada en la
disposicion transitoria tercera de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda,
se entenderd hecha al 31 de diciembre de 2024.

Articulo 89. Modificacién del Real Decreto-ley 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas
urgentes para hacer frente a las situaciones de vulnerabilidad social y econémica en el ambito
de la vivienda y en materia de transportes.

Se modifica el Real Decreto-ley 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes para hacer
frente a las situaciones de vulnerabilidad social y econémica en el ambito de la vivienda y en
materia de transportes, en los siguientes términos:

Uno.?El apartado 2 de la disposicion adicional segunda queda redactado como sigue: «2. La
compensacion consistira en el valor medio que corresponderia a un alquiler de vivienda en el
entorno en que se encuentre el inmueble, determinado a partir de los indices de referencia del
precio del alquiler de vivienda u otras referencias objetivas representativas del mercado de
arrendamiento, mas los gastos corrientes de la vivienda que acredite haber asumido el
arrendador, por el periodo que medie entre que se acordare la suspension y el momento en el
que la misma se levante por el Tribunal o hasta el 31 de diciembre de 2024. No obstante, si
dicho valor fuera superior a la renta que viniera percibiendo el arrendador, Ia compensacion
consistira en renta dejada de percibir durante el mismo periodo sefialado anteriormente mas los
gastos corrientes.»

Dos.?El apartado 3 de la disposicién adicional segunda queda redactado como sigue: «3. La
solicitud de compensacién podréa presentarse hasta el 31 de enero de 2025, debiendo formular
el arrendador una exposicién razonada y justificada de Ia compensacion que considere
procedente sobre la base de los criterios indicados anteriormente. »

Tres.?El apartado 5 de la disposicién adicional segunda queda redactado como sigue: «5. Si se
acreditara la concurrencia de perjuicio econémico en los términos establecidos en el apartado
anterior, la compensacion consistira en el valor medio que corresponderia a un alquiler de
vivienda en el entorno en que se encuentre el inmueble, determinado a partir de los indices de
referencia del precio del alquiler de vivienda u otras referencias objetivas representativas del
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mercado de arrendamiento, més los
asumido su propietario, por el periodo
momento en el que la misma se levante

gastos corrientes de la vivienda que acredite haber
que medie entre que se acordare |a suspension y el
por auto o hasta el 31 de diciembre de 2024.»

Lo, QQ
PRESIDENTA" "V809%



