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5. LOCALES Y ASCENSORES. SUPUESTOS
PROBLEMATICOS

¢El hecho de que esté reflejado en estatutos que

55. los propietarios de locales comerciales o determi-
nados inmuebles no tengan que contribuir a los
gastos de conservacion del ascensor conlleva que
tampoco tengan que cubrir el gasto por sustitu-
cion del ascensor?

Hay que apelar a la STS 20 de octubre de 2010 sobre instala-
cion de ascensor y obligacion de contribuir aunque estén liberados
de pagar gastos. Objeto: dilucidar si las clausulas contenidas en
los Estatutos de una Comunidad que eximen del deber de contri-
buir a «gastos de conservacion, limpieza, alumbrado de portales
y escaleras» a los propietarios locales que no tienen acceso por
dichos portales, deben entenderse en el sentido de que, ademas,
les libera del deber de contribuir a sufragar los gastos de instala-
cion de los mismos.

Tratdndose de acuerdos de instalacion de un ascensor en el
edificio comunitario, la sentencia nim. 1181/2008 de 18 diciem-
bre fija la regla de que:

«...el acuerdo obliga a todos los comuneros, tanto a los que hayan
votado favorablemente, como a los que han disentido, y eso supone
que deben permitir que se lleve a efecto y abonar lo que corres-
ponda.»
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En la del Tribunal Supremo, Sala Primera, de lo Civil, Senten-
cia de 18 Nov. 2009, rec. 956/2005 se apunta que si en el titulo
constitutivo o estatutos consta que se exonera a los titulares de
los locales de contribuir a los gastos de ascensores se entiende
que se alcanza a los ordinarios y a los extraordinarios. Hasta la
fecha solo alcanzaba a los ordinarios. Existencia en el titulo cons-
titutivo de una clausula que exoneraba a los demandantes, en su
calidad de propietarios de los sétanos, bajos y entresuelos, de los
gastos de portal y ascensor por su imposibilidad de uso. La utili-
zacion del término genérico de «gastos» permite concluir que
hace referencia tanto a los ordinarios como a los extraordinarios,
porque donde la regla no distingue no existe justificacion para
interpretar lo contrario.

Ahora bien, si hada se especifica y se habla de que se exonera
de contribuir a «gastos de conservacion, limpieza, alumbrado de
portales y escaleras» a los propietarios locales que no tienen
acceso por dichos portales, deben entenderse en el sentido de que
no les libera del deber de contribuir a sufragar los gastos de ins-
talacion de los mismos, en aquellos casos en los que es necesaria
para la adecuada habitabilidad del inmueble, ya que como afirma
la sentencia del TS 1151/2008, de 18 de diciembre, redunda en
beneficio, sin excepcién, de los propietarios del inmueble e incre-
menta no solo el valor de los pisos 0 apartamentos, sino de la finca
en su conjunto, por lo que resultaria abusivo que la contribucion
a su pago no tuviera que ser asumida por todos los conduefios.

La doctrina que fija el TS en sentencia de fecha 20 de octubre
de 2010 sefiala que:

«las clausulas que eximen del deber de contribuir a "gastos de
conservacion, limpieza, alumbrado de portales y escaleras" a los pro-
pietarios locales que no tienen acceso por dichos portales, deben
entenderse en el sentido de que no les libera del deber de contribuir
a sufragar los gastos de instalacion de los mismos, en aquellos casos
en los que es necesaria para la adecuada habitabilidad del inmueble,
ya que, como afirma la referida sentencia 1151/2008, redunda en
beneficio, sin excepcion, de los propietarios del inmueble e incre-
menta no solo el valor de los pisos o apartamentos, sino de la finca
en su conjunto, por lo que resultaria abusivo que la contribucién a su
pago no tuviera que ser asumida por todos los conduefios.»
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éQué ocurrira en los casos en los que se plantea el

56. cambio de las puertas de un ascensor o de ele-
mentos importantes? éiQuedan exonerados de
estos gastos los titulares de locales si se les
excluyod del pago de gastos?

En sentencia del Tribunal Supremo, Sala Primera, de lo Civil,
Sentencia de 18 Nov. 2009, rec. 956/2005 se apunta que si en el
titulo constitutivo o estatutos consta que se exonera a los titulares
de los locales de contribuir a los gastos de ascensores se entiende
que se alcanza a los ordinarios y a los extraordinarios. Hasta la
fecha solo alcanzaba a los ordinarios. Existencia en el titulo cons-
titutivo de una clausula que exoneraba a los demandantes, en su
calidad de propietarios de los sétanos, bajos y entresuelos, de los
gastos de portal y ascensor por su imposibilidad de uso. La utili-
zacion del término genérico de «gastos» permite concluir que
hace referencia tanto a los ordinarios como a los extraordinarios,
porque donde la regla no distingue no existe justificacion para
interpretar lo contrario.

Instalacion de ascensor en patio de luces utilizado
57. por local comercial

Es posible aprobar por doble mayoria (art. 17.2 Ley 8/2013)
la instalacidn de un ascensor aunque se utilice para ello un patio
de luces que habia sido utilizado hasta ahora por el propietario del
local con autorizacion de la comunidad.

Tribunal Supremo, Sala Primera, de lo Civil, Sentencia de 11
Feb. 2009, rec. 231/2003.

El titulo constitutivo de la propiedad horizontal no contiene
ningun dato para calificar el referido patio de luces como elemento
privativo, debiendo considerarse como parte del inmueble todos
los servicios y elementos comunes con que cuente el edificio.

Aunque se haya consentido durante tiempo, ello no implica
que se recupere el uso cuando exista necesidad comunitaria.
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éComo trata el Tribunal Supremo en la sentencia

58 a del1l0deoctubrede 2011 el derecho expropiatorio
de la comunidad sobre titulares de locales y el
alcance hasta donde éste puede llegar?

Trata el Tribunal Supremo en la sentencia de fecha 10 de octu-
bre de 2011 del siempre recurrente tema de la instalacion de
ascensores en las comunidades de propietarios y en este caso
confirma el derecho expropiatorio que tiene la comunidad de pro-
pietarios para cuando para instalar un ascensor en la comunidad
sea preciso hacer uso del derecho de la comunidad a constituir
servidumbres (art. 9.1 c) LPH) en las mismas expropiando parte
de un local, sobre todo cuando se trata de una comunidad que
carece de este servicio.

Sabemos ya por jurisprudencia precedente que en estos casos
es posible que al expropiar al propietario de parte de su local se
puede aprobar por el mismo quorum de doble mayoria que se le
exonere de pagar su parte de cuota en la instalacion del ascensor
y ademas que no tenga que abonar su mantenimiento y conser-
vacién (ni gastos ordinarios ni los extraordinarios), ya que ademas
de la indemnizacidn que debera satisfacer la comunidad que sera
evaluada por un perito técnico en la materia, que podria ser un
administrador de fincas colegiado, experto en esta materia, se le
podrian conceder estas exenciones para las que no hace falta
unanimidad, sino doble mayoria art. 17.2 LPH, como ya ha decla-
rado reiteradamente el Tribunal Supremo.

Pues bien, en esta sentencia se fija como doctrina jurispru-
dencial que la instalaciéon de un ascensor en una comunidad de
vecinos que carece de este servicio, considerado como de interés
general, permite la constitucion de una servidumbre con el opor-
tuno resarcimiento de dafios y perjuicios, incluso cuando suponga
la ocupaciéon de parte de un espacio privativo, siempre que con-
curran las mayorias exigidas legalmente para la adopcion de tal
acuerdo, sin que resulte preceptivo el consentimiento del copro-
pietario directamente afectado, y que el gravamen impuesto no
suponga una pérdida de habitabilidad y funcionalidad del espacio
privativo.
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e trata con esta obra de acercar al lector a la busqueda de la solucién practica

a las dudas que surgen en la instalacién y mantenimiento de ascensores en

las comunidades de vecinos. Obra sumamente practica y de referencia para
administradores de fincas, abogados, comunidades de propietarios y empresas de
instalacion y mantenimiento de ascensores, al elaborarse una rica casuistica de las 184
preguntas y respuestas mas frecuentes que surgen en esta materia, todo ello acompafiado
con la referencia a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo que nos ofrece una
solucién agil e inmediata a estas dudas.

Se acompafia, también, un volumen de 40 formularios tanto para uso por el presidente
de la comunidad, el administrador de fincas, el abogado o el comunero, a fin de facilitar la
presentacion de escritos basicos que suelen utilizarse en materia de ascensores, asi como
un repertorio resumido de la jurisprudencia mas actualizada relacionada con el objeto de
la obra.

La utilizacion de estas obras practicas permite estar debidamente actualizado y son una
importante ayuda para localizar la respuesta al problema que se le plantea al profesional,
o0 a la comunidad de propietarios, aderezado del formulario que debe utilizarse en cada
supuesto de hecho concreto.

La instalacién y mantenimiento de ascensores en una comunidad de propietarios es uno de
los ejes centrales en el funcionamiento de las mismas, por lo que se pretende por el autor
ayudar en la solucién de los problemas que puedan surgir al respecto.
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