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SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a siete de Marzo de dos mil trece.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los magistrados al margen indicados,
el recurso de casacion que con el n.° 1527/2010 ante la misma pende de resolucion, interpuesto por la
representacion procesal de la comunidad de propietarios de la CALLEOOO , n.° NUMOOO de Bilbao, aqui
representada por la procuradora D.2 Mercedes Basterreche Arcocha, contra la sentencia de fecha 25 de mayo
de 2010, dictada en grado de apelacion, rollo n.° 2/2010, por la Audiencia Provincial de Bizkaia, Seccién 4 .2,
dimanante de procedimiento de juicio ordinario n.° 733/2009, seguido ante el Juzgado de Primera Instancia n.°
1 de Bilbao. Habiendo comparecido en calidad de parte recurrida el procurador D. Rodolfo Gonzélez Garcia,
en nombre y representacion de D. Eladio y D. Gonzalo .

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Bilbao dicté sentencia de 8 de octubre de 2009
en el juicio ordinario n.° 733/2009, cuyo fallo dice:

«Fallo.

»Desestimar la demanda formulada por el procurador de los tribunales D. Juan Carlos Ruiz Gutiérrez en
nombre y representacion de D. Gonzalo y D. Eladio contra la Comunidad de Propietarios de la CALLEOOO
n.° NUMOOO de Bilbao con imposicion de las costas.»

SEGUNDO.- La sentencia contiene los siguientes fundamentos de Derecho:

«Primero.- En el presente procedimiento se aborda la problematica de la contribucién a los gastos
comunes y su modificacion.

»Asi los actores peticionan la nulidad del acuerdo adoptado por la junta celebrada el dia 25 de febrero
de 2009 por la que se conviene la ratificacion, con el voto en contra del Sr. Gonzalo , del acuerdo de
14 de diciembre de 2006 por el que se modificaba la distribucién de cuotas entre los propietarios segun el
porcentaje de participaciéon en los gastos comunitarios en que deben participar las lonjas una vez confirmado
un "supuesto" arbitraje favorable a la junta de propietarios. Y ello en base fundamentalmente a que la junta
convocada no contenia en el orden del dia la modificacién de las cuotas de participacion y ademas en que se
precisa la unanimidad para modificar el anterior sistema de fijacién de las cuotas.

»La parte demandada se opone a la peticién de nulidad de lo acordado en la junta de 25 de febrero de
2009 en base a una serie de razones, como son, la inexistencia de un acuerdo unanime de junta de propietarios
de eximir a las lonjas de los gastos de escalera y de 1/4 de los de portal, la existencia de un acuerdo de junta
de 14 de diciembre de 2006 relativo a la fijacién de la contribucién a los gastos en base al titulo constitutivo,
la sumisién o aceptacion en relacién con el porcentaje de participacion en los gastos comunes al informe de
arbitraje de un abogado y posteriormente al despacho de Barrilero y Asociados (junta de 16 de enero de 2008)
y los actos propios de los demandados.

»Segundo.- Para resolver la presente controversia se ha de tener en cuenta tanto el articulo 9.1.e, como
los articulos 17, 5 parrafo 2 y 3 b) de la LPH .
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»El articulo 3 en su apartado b) establece "En el régimen de propiedad establecido en el art. 396 CC
corresponde al duefio de cada piso o local:

»b) La copropiedad, con los demas duefios de pisos o locales, de los restantes elementos, pertenencias
y servicios comunes.

»A cada piso o local se atribuird una cuota de participacidn con relacion al total del valor del inmueble y
referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servira de mddulo para determinar la participacion en las cargas
y beneficios por razon de la comunidad. Las mejoras o menoscabos de cada piso a local no alteraran la cuota
atribuida, que solo podra variarse por acuerdo unanime."

»El precepto 5 parrafo segundo "En el mismo titulo se fijara la cuota de participacién que corresponde a
cada piso o local, determinada por el propietario tnico del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de
todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucion judicial. Para su fijacién se tomard como base la
superficie (til de cada piso o local en relacidon con el total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior, su
situacién y el uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse de los servicios 0 elementos comunes".

»El articulo 9.1.e) relativo a las obligaciones de los copropietarios sienta en este precepto "Contribuir,
con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo especialmente establecido, a los gastos
generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no
sean susceptibles de individualizacion®.

»Y por Ultimo el articulo 17 establece "Los acuerdos de la Junta de propietarios se sujetaran a las
siguientes normas:

»1.%) La unanimidad solo sera exigible para la validez de los acuerdos que impliquen la aprobacién o
modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos
de la comunidad.”

»De la lectura y del analisis conjunto de dichos preceptos se desprende la obligacién de contribucion
conforme a lo establecido en el titulo constitutivo y la posibilidad de modificar dichos porcentajes previa
adopcion de un acuerdo asi como la necesidad de la unanimidad cuando el acuerdo adoptado implique la
modificacion de los estatutos o de las reglas del titulo constitutivo.

»En este sentido es unanime la doctrina y jurisprudencia cuando resefian que si se adopta un acuerdo
de modificar el sistema de reparto y este supone cambio del titulo constitutivo obliga a todos los comuneros
pero no a futuros adquirentes salvo que el acuerdo se inscriba en el Registro de la Propiedad (art. 5.3 LPH).

»Dicha cuestidn no es la que afecta en nuestro supuesto en el que lo que se cuestiona como fondo es si
al constituirse la comunidad por conformidad de los comuneros se viene contribuyendo a los gastos comunes
de forma distinta a la prevista en el titulo constitutivo y posteriormente se acuerda en el sentido de contribuir
conforme se establecia en el titulo.

»Alude la demandante a que de forma unanime se adopté el acuerdo de eximir de determinados gastos
a los actores y posteriormente y sin unanimidad se pretende volver al sistema del titulo. Lo primero que hay
gue advertir al demandante es que no ha presentado el acuerdo de la junta en que por unanimidad se acuerda
la modificacién de la cuota y distribucion de gastos de un modo diverso al previsto en el titulo. Se afirma que el
libro de actas en que se acordd, por causas diversas no esta en disposicion de la comunidad, seguidamente
advertimos que tampoco se acredita su inscripcién en el Registro de lo que hemos de inferir razonablemente
en gque de forma técita la comunidad aceptd no abonar gastos en el modo previsto en el titulo y por ende que
no es preciso ahora la unanimidad para tal modificacion y ello en base a que si bien la comunidad acuerda
cada anualidad la contribucion de gastos de un modo distinto al previsto en el titulo y que implica un menor
importe de las lonjas y exencion de alguno de los gastos que no resultaria de aplicar el sistema previsto en
el titulo de constitucién, no hay constancia de que se adoptase un acuerdo explicito de modificacién en tal
sentido ni que se inscribiese.

»Es obviamente un acuerdo tacito que la comunidad ha aplicado pero tal prolongacién en el tiempo no
es un acto propio vinculante que precise de unanimidad sino una mera tolerancia y basta la mayoria. En este
sentido la SAP de Barcelona de 30 de enero de 2007 o SAP de Madrid de 20 de julio de 2006 o de Asturias
de 4 de noviembre de 2005 o el propio TS en sentencia de 16 de noviembre de 2004 donde sefala que es
suficiente esta Ultima mayoria (no la unanimidad), ya que debe entenderse que si no se han cumplido las
formalidades establecidas en el articulo 17-1 de la Ley del acuerdo solo operara en relacién con los gastos a
que se refiere y para el periodo en que se determind, pero no supone una modificacion estatutaria ni del Titulo
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constitutivo que siguen plenamente vigentes, maxime si, como sucede en el presente caso, no se planteé esta
cuestion en el orden del dia como tal. Ello aunado a la interpretacion restrictiva de las clausulas o acuerdos
relativos a exoneracién de gastos.

»Pues bien en base a esto y sin entrar en cuando se acordé volver al sistema estatuario o a la sumision
al arbitraje o a los actos propios de la actora procede desestimar la reclamacion de la parte actora, dado que
el acuerdo es vélido y se hace referencia al mismo en la convocatoria (aprobacion de cuotas, documento n.°
3 de la demanda).

»Tercero.- En aplicacién del articulo 394 de la LEC se imponen las costas a la parte demandante.»

TERCERO.- La Seccién 4.2 de la Audiencia Provincial de Bizkaia dict6 sentencia de 25 de mayo de
2010, en el rollo de apelacién n.° 2/2010 , cuyo fallo dice:

«Fallamos.

»Estimando el recurso de apelacién interpuesto por don Eladio , y don Gonzalo contra sentencia
dictada por el llmo. Sr. Magistrado Juez de 1.2 Instancia n.° 1 de los de Bilbao en autos de procedimiento
ordinario n.° 733/09, de que el presente rollo dimana, debemos revocar y revocamos la misma; estimando la
demanda interpuesta por dichos recurrentes frente a la Comunidad de Propietarios de la CALLEOOO NUMOO0O
de Bilbao, declarando nulo el acuerdo de la Junta celebrada el dia 25 de febrero de 2009 en cuanto el mismo
modifico los porcentajes de participacion de los demandantes en los gastos de comunidad; imponiendo a
la demandada las costas de primera instancia y sin dictar particular pronunciamiento en las de la presente
apelacion.»

CUARTO.- La sentencia contiene los siguientes fundamentos de Derecho:

«Primero.- La cuestion debatida tiene un primer aspecto que es estrictamente factico: alega la parte
demandante y recurrente que desde tiempo atras el reparto de los gastos de la comunidad de propietarios no
se hizo de conformidad con el titulo constitutivo sino que, por acuerdo de la comunidad, se distribuyé de modo
distinto de suerte que el local de su propiedad contribuia a los mismos en los siguientes términos: portal, 1/14
avas partes; edificio, 8.15% y 11.85% respectivamente; por el concepto de escaleras las lonjas no abonaban
cantidad alguna. Este acuerdo viene reflejado en la Junta de Comunidad de fecha 16 de junio de 1998, folio
136 de autos. Sefiala la parte demandante que con anterioridad, ya desde la constitucién de la comunidad,
los gastos se habian distribuido de esta manera, si bien no lo puede acreditar documentalmente por cuanto
el libro de actas no fue entregado por quien tenia su custodia pese a los reiterados requerimientos notariales
gue al efecto se le hicieron y que constan acreditados en el folio 87 vuelto de las actuaciones. Estos hechos
los estimamos probados habida cuenta la documental aportada a las actuaciones y que la falta del libro de
actas es debido a un hecho de tercero no imputable a la demandante.

»El 14 de diciembre de 2006 y sin que constara en la convocatoria, se tomé un acuerdo de modificacion
de las contribuciones para que las mismas se acomodaran al inicial titulo constitutivo; ante las irregularidades
del mencionado acuerdo, se convocd nueva Junta con fecha 25 de febrero de 2009 en que se hizo constar en
el orden del dia la modificacién de dichas cuotas de participacion, celebrandose la junta y acordando modificar
el sistema seguido hasta entonces con la oposicidn oportunamente manifestada por los hoy demandantes.

»La presente demanda se encamina a obtener la declaracién de nulidad de la junta de 25 de febrero
de 2009.

»Segundo.- Es doctrina reiterada la que viene a entender que en el &mbito de la propiedad horizontal
es plenamente operativo el consentimiento tacito o por hechos concluyentes. En tal sentido recogiamos en
nuestra sentencia de 30 de marzo de 2009 la jurisprudencia del TS dictada en sentencia de 5 de noviembre
de 2008, donde entre otros particulares se afirma lo siguiente:

"Evidente que la reglamentacién negocial de interés pueda exteriorizarse a través del comportamiento,
existira declaracién de voluntad tacita cuando el sujeto, aun sin exteriorizar de modo directo su querer mediante
la palabra escrita u oral, adopta una determinada conducta que al presuponer el consentimiento por una
deduccion razonable basada en los usos sociales y del trafico, ha de ser valorada como expresion de voluntad
interna; en definitiva, se trata de los llamados hechos concluyentes facta concludentia y como tales inequivocos
gue sin ser medio directo de exteriorizacion del interno sentir lo dé a conocer sin asomos de duda, de suerte que
el consentimiento puede ser tacito cuando del comportamiento de las partes resulta implicita su aquiescencia
a una determinada situacion ( STS de 24 de mayo de 1975y la misma doctrina en la de 24 de enero de 1965 ),
( STS de 26 de mayo de 1986 )".
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»"Por las razones expuestas procede deducir que ha existido en el caso de autos un consentimiento
tacito de todos los propietarios existentes cuando las modificaciones del elemento comun se efectuaron,
deduciendo esta voluntad del asentimiento que supone el haber consentido durante tan largo periodo de
tiempo sin haber efectuado impugnacion de clase alguna” ( STS de 12 de octubre de 1992 ).

»"(...) En razdn a la remota notoriedad de la existencia de la obra, en los términos en que especifica el
juzgado en su Fundamento de Derecho 2.°, es claro concluir en que la actuacién de la Comunidad demandada
no se ha ajustado a un ejercicio leal, en defensa de los intereses comunitarios, al perseguir ahora después de
10 afios destruir una obra tan antigua (...)" ( STS de 3 de octubre de 1998 ).

»"Aungue se han verificado por los litigantes pasivos obras en las terrazas de los aticos del edificio,
las cuales, por su naturaleza, constituyen elementos comunes, para lo cual era requerido el acuerdo unanime
de los propietarios manifestado en Junta ( articulos 5, 7.1, 12 y 17 de la Ley de Propiedad Horizontal ),
es evidente, en este caso y segun la declaracion de hechos probados obrante en la instancia, que ello fue
advertido y tolerado por la Comunidad y, por consiguiente, admitido, pues como el consentimiento puede ser
tacito cuando del comportamiento de las partes resulta implicita su aquiescencia a una determinada situacion,
como precisan las SSTS de 26 de mayo de 1986 , 12 de octubre de 1992 y 3 de octubre de 1998, cuya resefia
se ha efectuado en este fundamento de derecho, al haber aceptado desde su inicio las labores de cerramiento
de las terrazas y su plasmacion posterior, sin que durante un largo periodo de tiempo se hubiera verificado
impugnacion alguna pese a su notoriedad."

»En el supuesto enjuiciado esta sobradamente acreditado un consentimiento tacito de la comunidad
la cual, de modo reiterado y desde su constitucién ha venido estableciendo un sistema de contribucién a
los gastos que ha entrafiado la modificacion del titulo constitutivo inicial de la comunidad, sin que sea licito,
sin consentimiento unanime de todos los participes, modificar el sistema establecido de hecho y respetado
durante largos afios.

»Acreditado como esta en autos que el sistema de contribucion de los locales de negocio es el sefialado
en esta sentencia y alegado por el demandante; acreditado que la Junta de propietarios en que se modificé,
aqui impugnada, no conté con la unanimidad requerida por la Ley, se esta en el caso de estimar la demanda,
declarara la nulidad de la Junta y revocar la sentencia.

»Tercero.- Estimado el recurso y la demanda, procede imponer a la demandada las costas de primera
instancia, sin dictar particular pronunciamiento en las de la presente apelacion.»

QUINTO.- En el escrito de interposicién del recurso de casacidn presentado por la representacion
procesal de la comunidad de propietarios de la CALLEOOO , n.° NUMOOO de Bilbao, se formula el siguiente
motivo de casacion:

Motivo Unico: «Al amparo del art. 477 de la LEC , la resolucion del recurso presenta interés casacional,
por cuanto la sentencia recurrida se opone a doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo, emanada del
art. 17.1.2 de la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Propiedad Horizontal , respecto del concepto del requisito de
unanimidad para la validez de los acuerdos comunitarios, y en concreto, al de volver a aplicar el sistema legal
de contribucién con arreglo a la cuota de participacion estatutariamente establecida.»

El motivo se funda, en resumen, en que la sentencia recurrida se opone a la jurisprudencia sentada
en SSTS de 16 de noviembre de 2004 y 22 de mayo de 2008 que establece que cuando se han venido
aprobando durante varios afios las cuentas y presupuestos de la comunidad con reparto diferente al que figura
en el titulo constitutivo, esto no supone un acto propio de la comunidad que le vincule, de tal forma que la
Junta podra acordar en todo momento volver al reparto que consta en las escrituras de divisién horizontal
y en el propio estatuto, sin que para ello sea necesario el consentimiento unanime de todos los propietarios.
Alega la recurrente que la sentencia recurrida, por el contrario, estima acreditado que desde la constitucion
de la comunidad esta ha venido estableciendo un sistema de contribucién a los gastos distinta a la prevista
en el titulo constitutivo y esta situacion de hecho ha entrafiado la modificacion del titulo constitutivo inicial
de la comunidad, sin que sea licito, sin consentimiento unanime de todos los participes, modificar el sistema
establecido de hecho y respetado durante afios.

Termina solicitando de la Sala «Que admita a tramite el recurso interpuesto y, previos los tramites
pertinentes, dicte sentencia en la que se resuelva estimar el recurso de casacion, anulando la sentencia
dictada, con fecha 25 de mayo de 2010, por la Seccion 4.2 de la Audiencia Provincial de Vizcaya objeto
del recurso y, en razén al motivo alegado como fundamento, casando la sentencia recurrida, revocando al
mismo tiempo la sentencia de apelacién, para confirmar la sentencia dictada en primera instancia y, por tanto,
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desestimar la demanda formulada por la representacién de D. Gonzalo y D. Eladio , contra la Comunidad
de Propietarios de la CALLEOOO n.° NUMOOO de Bilbao, con imposicion de las costas ocasionadas en el
recurso de apelacion.»

SEXTO.- Por auto de 15 de febrero de 2011 se acordé admitir el recurso de casacion.

SEPTIMO.- En el escrito de oposicion al recurso de casacion presentado, la representacion procesal
de D. Eladio y D. Gonzalo se formulan en sintesis, las siguientes alegaciones:

Las sentencias invocadas de adverso no son aplicables al tema que nos ocupa y por tanto carecen,
a juicio de esta parte, de interés casacional. De adverso se ha negado en todo momento la existencia del
acuerdo adoptado desde el inicio por la comunidad de propietarios para la modificacion de las cuotas de las
lonjas respecto al reparto de gastos en la comunidad, cuando lo cierto es que, si bien desapareci6 el primer
libro de actas de la comunidad en el que constaba el citado acuerdo, en el segundo libro consta que en la
junta de 16 de junio de 1998 se procedi6 a ratificar la distribucion de gastos de la escalera, portal y edificio que
se venia aplicando en los periodos anteriores en la que quedaban excluidas las lonjas del abono de ciertas
partidas, con lo que de esta forma queda demostrada la existencia de ese primer acuerdo por el que se excluia
de determinados gastos a las lonjas.

Alega que como consecuencia de lo anterior y acreditada la existencia acreditada la existencia de
un acuerdo expreso de la comunidad por la que se exoneraba a las lonjas de determinados gastos de la
comunidad, debe decretarse la nulidad del acuerdo impugnado por el que se modifica la distribucién de cuotas
de los propietarios hasta entonces vigente al implicar una modificacion del titulo constitutivo y no haber sido
acordado por unanimidad como exige el art. 17.1.2 LPH .

Sostiene que el acuerdo de modificacién de cuotas adoptado en la junta celebrada el 25 de febrero de
2009 es contrario al adoptado en la junta que tuvo lugar el 16 de junio de 1998 que supuso la ratificacion de
una situacién existente desde la constitucion de la comunidad de propietarios, que a su vez implicaba una
modificacion de los estatutos acordada hace mas de treinta afios y que al desaparecer el primer libro de actas
guedd reflejada en el nuevo libro de actas.

Concluye que las sentencias invocadas por la parte recurrente no son aplicables al caso que nos ocupa
por cuanto las mismas parten del hecho de que las juntas de propietarios no adoptaron nunca acuerdos
modificativos del titulo constitutivo de la propiedad horizontal como si ocurre en el caso que nos ocupay asi lo
manifiesta la Audiencia Provincial al considerar como hecho probado la existencia de dicho acuerdo reflejado
en la junta de la comunidad de fecha 16 de junio de 1998, asi como que la causa de la falta del primer libro
de actas en que se reflejaba el citado acuerdo se debia a un hecho de tercero no imputable a la demandante.

Termina solicitando de la Sala «Que, teniendo por presentado este escrito y manifestaciones en el
mismo contenidas, se sirva admitirlo, tenga por impugnado, en tiempo y forma, el recurso de casacion
interpuesto por la representacion procesal de la Comunidad de Propietarios de CALLEO0OO N.° NUMOO0O de
Bilbao, y previos los tramites oportunos, se dicte sentencia declarando no haber lugar al mismo no casando en
consecuencia la misma y confirmando integramente la sentencia n.° 418/10 dictada en fecha 25 de mayo de
2010 por la Seccion 4.2 de la Audiencia Provincial de Vizcaya en el rollo de apelacion n.® 2/2010, con imposicion
de las costas a la parte recurrente, con lo demés que fuera procedente en Justicia y que respetuosamente
pido en Madrid a veintidés de Marzo de dos mil once.»

OCTAVO.- Para la deliberacion y fallo del recurso se fij6 el dia 28 de febrero de 2013, en que tuvo lugar.

NOVENO.- En los fundamentos de esta resolucién se han utilizado las siguientes siglas juridicas:

FJ, fundamento juridico.

LPH, Ley de Propiedad Horizontal.

LEC, Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

RC, recurso de casacion.

STS, sentencia del Tribunal Supremo (Sala Primera, si no se indica otra cosa).

SSTS, sentencias del Tribunal Supremo (Sala Primera, si no se indica otra cosa).

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Juan Antonio Xiol Rios, que expresa el parecer de la Sala.
FUNDAMENTOS DE DERECHO
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PRIMERO.- Resumen de antecedentes.

1. Por D. Gonzalo y D. Eladio se formul6 demanda de juicio ordinario en ejercicio de accién de
impugnacién del acuerdo adoptado por la comunidad de propietarios de la CALLEOOO , n.° NUMOO0O de
Bilbao en la Junta de propietarios celebrada el dia 25 de febrero de 2009. En concreto, se solicitaba la nulidad
del acuerdo por el que la comunidad decidio ratificar con el voto en contra del Sr. Gonzalo y la oposicion del Sr.
Eladio el acuerdo de 14 de diciembre de 2006, que modificaba la distribucién de cuotas entre los propietarios
segun el porcentaje de participacion en los gastos comunitarios a fin de adaptarlas a lo dispuesto en el titulo
constitutivo. Entendian los demandantes que en el momento de la constitucién de la comunidad se acord6
gue ninguna de las lonjas abonaria cantidad alguna derivada de los gastos de la escalera, contribuyendo
solo al pago de 1/14 parte de los gastos del portal, siendo este porcentaje de participacion en los gastos
comunitarios de las lonjas distinto al fijado en el titulo constitutivo. Alegaban que la junta celebrada el 14 de
diciembre de 2006 no incluia en su convocatoria como parte del orden del dia la modificacion de las cuotas
de participacién y ademas tal modificacién exigia la unanimidad de todos los propietarios, unanimidad que
no habia sido alcanzada.

2. La comunidad de propietarios se opuso a la demanda alegando que no existia ningln acuerdo
unanime de la junta de propietarios que eximiera a las lonjas de los gastos de escalera y de 1/14 de los del
portal, en la junta de propietarios celebrada el 14 de diciembre de 2006 se adopt6 un acuerdo por el que se
fijaba la contribucion de las lonjas a los gastos comunitarios conforme a lo dispuesto en el titulo constitutivo,
esto es, segun el porcentaje de participacion de cada piso o lonja reflejado en la escritura de constitucion, se
habia producido la sumision o aceptacién en relacion con el porcentaje de participacion en los gastos comunes
al informe de arbitraje de un abogado y posteriormente al despacho de Barrilero y Asociados (en junta de 16
de enero de 2008), siendo la actitud de los demandantes contraria a sus actos propios.

3. El Juzgado de primera instancia desestimd la demanda al concluir que si bien la parte demandante
aludia a un acuerdo adoptado al constituirse la comunidad por el que se modificaba la cuota y distribucién de
gastos prevista en el titulo constitutivo, no se habia presentado tal acuerdo, ni constaba su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, deduciendo de ello que la comunidad acept6 tacitamente no abonar los gastos en el
modo previsto en el titulo, de manera que tampoco era precisa ahora la unanimidad para su modificacion con
base en que si bien la comunidad habia acordado durante anualidades anteriores la contribucién de gastos
de un modo distinto al previsto en el titulo, no habia constancia de que se hubiera adoptado un acuerdo
explicito de modificacién en tal sentido ni que este se inscribiese. Considerd que se trataba de un acuerdo
tacito que la comunidad habia aplicado anteriormente sin que su prolongacion en el tiempo implicase un acto
propio vinculante que ahora precisase de unanimidad para su modificacién, pues no suponia una modificacion
estatutaria ni del titulo constitutivo bastando para ello la mayoria.

4. La sentencia de la Audiencia Provincial estimd el recurso de la demandante, revocé la sentencia y
estimo la demanda declarando la nulidad del acuerdo impugnado al no haberse adoptado por unanimidad y
entrafiar una modificacién del sistema de contribucién a los gastos comunes de los locales de negocio.

Se fundg, en sintesis, en que: (a) consta acreditado que desde tiempo atras el reparto de gastos de la
comunidad de propietarios no se ajustaba a lo dispuesto en el titulo constitutivo teniendo reflejo tal acuerdo en
la junta de la comunidad de 16 de junio de 1998 segun consta documentalmente; (b) hubo un consentimiento
tacito de la comunidad que, de modo reiterado y desde su constitucion, habia venido estableciendo un sistema
de contribucion a los gastos que ha entrafiado una modificacion del titulo constitutivo, sin que sea licito sin
consentimiento unanime de todos los participes modificar el sistema establecido de hecho y respetado durante
afos.

5. La comunidad de propietarios demandada formalizé recurso de casacion al amparo del articulo
477.2.3° LEC .

SEGUNDO.- Enunciacién del motivo Unico del recurso de casacion.
El motivo Unico se introduce con la siguiente férmula:

«Al amparo del art. 477 de la LEC , la resolucion del recurso presenta interés casacional, por cuanto la
sentencia recurrida se opone a doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo, emanada del art. 17.1.2 de la
Ley 8/1999, de 6 de abril, de Propiedad Horizontal , respecto del concepto del requisito de unanimidad para
la validez de los acuerdos comunitarios, y en concreto, al de volver a aplicar el sistema legal de contribucion
con arreglo a la cuota de participacion estatutariamente establecida.»
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El motivo se funda, en sintesis, en que la sentencia recurrida al exigir el consentimiento unanime de
todos los participes para modificar el sistema de contribucion a los gastos establecido de hecho y respetado
durante afios se opone a la doctrina jurisprudencial de esta Sala, sentada en SSTS de 16 de noviembre de
2004 y 22 de mayo de 2008, que establece que cuando durante varios afios se ha venido utilizando un sistema
de reparto o distribucion de los gastos comunes que modificaba lo prevenido en el titulo constitutivo o en los
estatutos sin que se hubiese adoptado un acuerdo explicito en tal sentido, sino que por mera tolerancia se
habia consentido esa situacién de hecho, la adopcion de un acuerdo por el que se pretende volver a la situacion
de origen recogida en el titulo constitutivo en lo que se refiere a la contribuciéon a los gastos generales no
requiere la unanimidad, bastando la mayoria simple de los propietarios para su validez, dado que la situacion
factica creada con anterioridad al acuerdo impugnado no constituye una modificacién del titulo constitutivo
con los requisitos exigidos legalmente para ello.

El motivo debe ser estimado.
TERCERO.- Participacion en los gastos comunes.

A) Dispone el articulo 9.1 €) LPH como obligacién de cada propietario la de contribuir a los gastos
generales para el sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades, que no sean
susceptibles de individualizacion, con arreglo a la cuota de participacién fijada en el titulo o a lo especialmente
establecido. La LPH, en términos generales estatuye normas de Derecho necesario, pero ello no empece a
gue contenga otras modificables por la voluntad de los particulares y con respecto a las cuales rige el principio
de autonomia de la voluntad ( articulo 1255 CC ). De ordinario la contribucion a los gastos lo es conforme
a la cuota establecida en los estatutos, pero puede acordarse distribuciones conforme a modulos distintos,
siempre y cuando ello se efectie con el acuerdo unanime o consentimiento de todos los comuneros, como
impone el articulo 17 de la LPH .

La jurisprudencia de esta Sala sobre el articulo 9.1 e) LPH es reiterada, en el sentido de que
puede establecerse estatutariamente un régimen especial sobre distribucidn de gastos, que articule modulos
diferentes a la cuota de participacion fijada en el titulo constitutivo para cada piso o local, en relacion con el
total del edificio, prevaleciendo en este punto la autonomia de la voluntad - SSTS de 28 de diciembre de 1984 ,
2 de marzo de 1989, 2 de febrero de 1991 y 14 de marzo de 2000 , entre otras muchas-.

Por tanto, la cuota de participacion en los gastos, establecida en el titulo constitutivo Gnicamente
puede ser modificada por acuerdo unanime de los propietarios, segin establecia el art. 16.1 de la Ley de
Propiedad Horizontal 49/1960 en su redaccion original, no asi el acuerdo consensuado de establecimiento
de las referidas cuotas de participacion -que puede fijar unas cuotas diferentes a las establecidas en el titulo
constitutivo- cuya modificacién, al constituir una novacion en la voluntad convencional, exige la mayoria simple
de los propietarios, como expresion de la voluntad general de la Junta de Propietarios ( SSTS de 16 de
noviembre de 2004 y 22 de mayo de 2008 ).

B) La jurisprudencia citada por el recurrente, a través del motivo de su recurso contempla la situacion de
gue se haya venido aplicando un sistema de contribucién diversa a la establecida en el titulo, pero sin acuerdo
unanime al efecto. El hecho de que durante afios se haya venido contribuyendo a los gastos comunes de una
forma distinta a la prevista en los estatutos de una forma arbitraria, caprichosa o por simple comodidad o inercia
en modo alguno significa que haya existido un acuerdo inequivoco de los copropietarios dirigido a modificar los
estatutos sino que se trataria de una practica simplemente tolerada. En estos supuestos bastaria el acuerdo
mayoritario que no solo no pretende la modificacién del titulo, sino precisamente la aplicacién del mismo.

C) La Audiencia Provincial contradice esta doctrina jurisprudencial, toda vez que dice que no se ha
probado que hubiera un acuerdo especifico que modificase lo prevenido en los estatutos y exonerara a las
lonjas de contribuir al pago de determinados gastos del inmueble, sino que los gastos venian abonandose de
manera distinta mediante un "sistema establecido de hecho y respetado durante largos afios", lo que revela la
existencia de un consentimiento tacito, pese a lo cual exige la unanimidad para la validez del nuevo acuerdo
por el que se pretende volver a la situacion de origen recogida en el titulo constitutivo.

No es irrazonable deducir, como asi hace el juez de instancia, que de forma tacita la comunidad
durante afios acept6 un sistema de contribucion a los gastos distinto del previsto en el titulo constitutivo al no
haber constancia registral de que se acordase un acuerdo explicito de modificacion en tal sentido. Por tanto
representando el acuerdo que ahora se impugna una vuelta a lo dispuesto en el titulo constitutivo en cuanto
a la distribucion de los gastos no es necesaria la unanimidad de todos los copropietarios para la adopcion del
mismo, reconociéndose plena validez al adoptado con el voto en contra del demandante, ahora recurrido.
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La aplicacion de la jurisprudencia indicada por la parte recurrente al caso objeto de debate conlleva la
estimacion del motivo del recurso que se examina pues los argumentos de la Audiencia Provincial contradicen
la misma, de ahi que deba ser casada y asumir los razonamientos de la de primera instancia, al no exigirse
unanimidad de todos los copropietarios para la adopciéon del acuerdo impugnado, al cual ha de reconocerse
validez.

CUARTO.- Estimacion del recurso y costas.

Segun el articulo 487.3 LEC , cuando el recurso de casacion sea de los previstos en el numero 3.° del
apartado 2 del articulo 477 LEC , si la sentencia considera fundado el recurso, ademas de casar en todo o en
parte, la sentencia recurrida, declarara lo que corresponda segun los términos en que se hubiere producido
la oposicidn a la doctrina jurisprudencial o la contradiccion o divergencia de jurisprudencia.

De conformidad con lo establecido en el articulo 398 en relacién con el articulo 394, ambos LEC , no
procede la imposicién de las costas de este recurso, debiendo imponerse a la parte demandada las causadas
en la primera instancia y en el recurso de apelacion.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espafiol.
FALLAMOS

1. Declaramos haber lugar al recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal de la
comunidad de propietarios de la CALLEOOO NUMOOO de Bilbao contra la sentencia de 25 de mayo de 2010
dictada por la Audiencia Provincial de Bizcaia, Seccién 4.2, en el rollo de apelacién n.° 2/2010 dimanante de
procedimiento de juicio ordinario n.° 733/2009, del Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Bilbao, cuyo fallo
dice literalmente:

«Fallamos.

»Estimando el recurso de apelacion interpuesto por don Eladio , y don Gonzalo contra sentencia
dictada por el llmo. Sr. Magistrado Juez de 1.2 Instancia n.° 1 de los de Bilbao en autos de procedimiento
ordinario n.° 733/09, de que el presente rollo dimana, debemos revocar y revocamos la misma; estimando la
demanda interpuesta por dichos recurrentes frente a la Comunidad de Propietarios de la CALLEOOO0 NUMO0O
de Bilbao, declarando nulo el acuerdo de la Junta celebrada el dia 25 de febrero de 2009 en cuanto el mismo
modificé los porcentajes de participacion de los demandantes en los gastos de comunidad; imponiendo a
la demandada las costas de primera instancia y sin dictar particular pronunciamiento en las de la presente
apelacion.»

2. Casamos la sentencia recurrida, que declaramos sin valor ni efecto alguno.

3. En su lugar, desestimamos el recurso de apelacion interpuesto y confirmamos la sentencia dictada
por el Juzgado de Primera Instancia, por los fundamentos que se recogen en la presente sentencia.

4. Se reitera como doctrina jurisprudencial que la cuota de participacion en los gastos, establecida
en el titulo constitutivo Gnicamente puede ser modificada por acuerdo unanime de los propietarios, no asi
el acuerdo consensuado de establecimiento de las referidas cuotas de participacion -que puede fijar unas
cuotas diferentes a las establecidas en el titulo constitutivo- cuya modificacion, al constituir una novacion en
la voluntad convencional, exige la mayoria simple de los propietarios, como expresion de la voluntad general
de la Junta de Propietarios.

5. No hacemos pronunciamiento en costas por las ocasionadas en este recurso, imponiendo a la parte
demandada las causadas en el recurso de apelacién y en la primera instancia.

Comuniquese esta sentencia a la referida Audiencia con devolucion de los autos y rollo en su dia
remitidos.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA pasandose al efecto
las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos Juan Antonio Xiol Rios. Jose Ramon Ferrandiz
Gabriel. Antonio Salas Carceller. Ignacio Sancho Gargallo. Rafael Saraza Jimena. Sebastian Sastre Papiol.
Rafael Gimeno-Bayon Cobos. Rubricado. PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el
EXCMO. SR. D. Juan Antonio Xiol Rios, Ponente que ha sido en el trdmite de los presentes autos, estando
celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como
Secretario de la misma, certifico.



