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Antecedentes:

Hasta el afio 2013, en concreto hasta el 27 de junio que entrd en vigor la Ley 8/2013 que modificé la Ley de Propiedad Horizon-
tal (LPH), no existia una regulacion expresa sobre cierre de las terrazas en las comunidades de propietarios.

Antes de esta reforma la LPH solo contenia una norma general en la que se establecia que cualquier alteracion de la estructura
o fabrica o cambio de la configuracion exterior del edificio exigia el acuerdo de la unanimidad de propietarios, esto es de todos
los propietarios del edificio. Por consiguiente, cualquier alteracion de fachadas requeria en principio unanimidad, pues se con-
sideraba que estas obras incidian en el titulo constitutivo y, por lo tanto, su modificacion llevaba aparejada la unanimidad.

La regulacion anterior desembocaba en una enorme casuistica sobre cuando el cierre de una terraza concreta suponia altera-
cién o no de la estructura o fabrica de un edificio concreto. Para una doctrina jurisprudencial no era lo mismo que se cerrasen
terrazas que volaban hacia un patio interior que otras que tenfan vistas a la fachada del edifico. Otra corriente jurisprudencial no
consideraban existencia de alteracion cuando el cerramiento no se apreciaba desde la calle, y otra mas rigida lo consideraban
en todo caso. En realidad, quedaba al arbitrio de los jueces decidir en cada caso concreto cuando existia 0 no alteracion o
cambio de configuracion y, légicamente, no todas las personas somos iguales y, por ello, no siempre los criterios de los jueces
coincidian.

Regulacién actual:

La citada reforma operada por la Ley 8/2013 ha supuesto fin, en gran medida, de estas discusiones. Pues ya no se trata de si
ha habido o no alteracién del edificio, ya que se regula el caso especifico y concreto del cerramiento de terrazas.

La nueva regulacion (art. 10.3.b, LPH) exige dos requisitos acumulativos para poder llevar a cabo el cierre de una terraza:
Autorizacion administrativa
Voto favorable de 3/5 de propietarios que representen 3/5 de las cuotas de participacion.

La falta de cualquiera de los dos requisitos citados daré lugar a la ilegalidad del cerramiento.

Casuistica de la reqgulacién actual:

Es cierto que la nueva regulacion ha venido a pacificar esta cuestion favoreciendo la seguridad juridica, pues para el cerra-
miento de terrazas basta con cumplir los dos requisitos aludidos y en caso contrario serd un cerramiento ilegal pendiente de
que la comunidad ejercite la accion de obligar al propietario infractor a la demolicion y reposicion de la terraza a su estado
anterior.

Sin embargo, existen cuestiones nuevas que estan siendo objeto de debate. Una de ellas es si la autorizacion administrativa
debe ser previa a la votacién en la Junta o si se puede votar a favor del cerramiento sin la autorizacion (condicionando la vali-



dez y efectos del acuerdo a que ésta se adquiera posteriormente). Existen voces que exigen que la autorizaciéon administrativa
siempre sea previa a tomar el acuerdo. En contra otros opinan, que supone exigir al propietario solicitante adelantar un esfuerzo
de gestién y econdmico innecesario si la Junta no aprueba el acuerdo. En definitiva, sera una cuestion que correspondera a los
Tribunales de Justicia pronunciarse, y hasta entonces si se quiere seguridad lo mejor sera someterse a la Junta con la previa
autorizacion administrativa conseguida.

Otra cuestion debatible es la concerniente a
como se computa el voto de los ausentes. Hay
quien opina que si los ausentes a una Junta de
propietarios no se oponen en el plazo de 30
dias a los acuerdos adoptados una vez se le
notifiguen los mismos, se entiende que su voto
es favorable. Pero otro criterio es el que consi-
dera que el acuerdo de cerramiento como esta
regulado en el art. 10 (no en el 17.8 LPH), para
alcanzar la mayoria exigida para el cerramiento
de terrazas no debe contarse el voto de los au-
sentes, sino que dicho acuerdo debe adoptarse
en la Junta por los 3/5 del total de propietarios
que representen las 3/5 partes del total de las
cuotas de participacion, por o que seran nece-
sario al menos ese quérum en la reunion. Una
lectura pausada del art. 17.8 LPH nos inclina a
favor de este ultimo criterio doctrinal cuando el
acuerdo lo sea para una modificacion de apro-
vechamiento privativo. Estamos, en definitiva,
ante una cuestion que para resolverla habréa
que estar al pronunciamiento de nuestros Tribunales. Mientras tanto o recomendable es conseguir la mayoria cualificada en la
Junta y no esperar a que se sumen los ausentes.

También consideramos un defecto de técnica legislativa el hecho que para la alteracion de la estructura o fabrica del edificio,
incluyendo el cerramiento de terrazas, baste el indicado acuerdo favorable de 3/5 (Art. 10.3,b LPH) mientras que el cambio de
la configuracion exterior del edificio se siga exigiendo unanimidad (art. 7 en relacion al art. 17 LPH). Pues no cabe duda de que
muchos cierres suponen también la modificacion de la configuracion exterior del edificio, lo que nos lleva a plantear si en estos
casos los Tribunales optaran por exigir la unanimidad.

Otras cuestiones:

La reforma afiade que si el cerramiento de terrazas afectase a algun otro propietario se requerird su consentimiento, correspon-
diendo a la Junta de Propietarios, de comun acuerdo con aquéllos y por mayoria 3/5 la determinacion de la indemnizacién por
dafios y perjuicios que corresponda. El coste de de esta indemnizacion correra a cargo del propietario que se beneficia de las
obras de cerramiento asi como, obviamente, el coste de dicho cerramiento.

Es normal que el cerramiento de terrazas afecte en el reparto de los gastos de comunidad (por suponer un aumento de los me-
tros construidos de la finca, instalacion de nuevos radiadores, etc...). La fijacion de las nuevas cuotas de participacion requerira
la adopcion del oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios por idéntica mayoria de 3/5. Es aconsejable tomar este acuerdo
en el momento de autorizar el cierre por la Junta y no dejarlo para un momento posterior. Se prevé en la Ley que los interesa-
dos pueden solicitar arbitraje o dictamen técnico en caso de discrepancia sobre las cuotas a fijar.

Consejos:
A modo de resumen, para todos aquellos que pretendan el cierre de su terraza y no encontrarse con la desagradable situacion
de tener que hacer frente a un pleito y proceder a su demolicion, se le aconseja seguir las siguientes pautas:

Solicitar autorizacion administrativa previa para las obras y obtenerla.

Sondear la opinidn de los vecinos para reunir la mayoria exigida de 3/5 del total de propietarios y 3/5 del total de cuotas. Se
puede conseguir la representacion de otros propietarios que no tengan previsto asistir a la Junta.

Preocuparse que en la convocatoria se haga constar el acuerdo de cerramiento y, en su caso, la fijacion de nuevas cuotas.
Preocuparse que se recoja con detalle el acuerdo en el Acta de la Junta de Propietarios.

No comenzar las obras hasta conseguir el acuerdo de la comunidad.

Por ultimo, recordamos que el cerramiento de la terraza es una alteracion del inmueble que exige su puesta en conocimiento en
el Catastro, y esta castigado con sanciones la falta de esta comunicacion. Tiene importancia porque va a suponer un aumento
de la superficie construida catastral o que, a la postre, va a suponer un incremento en la cuota del IBI (Impuesto sobre bienes
de Naturaleza Urbana). Si no se comunica el infractor estard a expensas de que los mecanismos inspectores de la administra-
cion lo descubran, en cuyo caso puede dar lugar, ademas de las correspondiente sanciones y recargos, a que se exija el IBlI
desde que se produjo el cerramiento con un limite maximo de los ultimos cuatro anos.
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