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Procede el cambio de local a vivienda en el que no se ha alterado la
estructura. Sin perjuicio de la normativa administrativa

EXTRACTOS

Procede el cambio de local a vivienda en el que no se ha alterado la estructura. Sin perjuicio de la

normativa administrativa

"... en lo relativo al cambio de destino, cabe concluir que no se ha producido violacidon de precepto legal
alguno ni de la doctrina jurisprudencial, pues la descripcion del inmueble como local no le priva al
propietario de la posterior posibilidad de destinarlo a vivienda, dado que no consta la prohibicidon expresa

en el titulo constitutivo o en los estatutos que asi lo acredite.

Apunta el recurrente que las normas subsidiarias de planeamiento del Ayuntamiento de Berja impiden la

conversion de un local en vivienda.

La doctrina jurisprudencial es clara al respecto, como hemos referido, no constando, ademas, acto
administrativo alguno sobre el particular. No es suficiente el pronunciamiento de uno de los técnicos
municipales, que como informe que es, estd supeditado a la potestad de la Administracién urbanistica

correspondiente.

No puede pretender la recurrente que su pasividad al no instar la actuacion de la Corporacion municipal
(al menos no consta), sea suplida por esta Sala. No bastaba con pedir una certificacion de la situacion
urbanistica a los técnicos, sino que habria sido preciso que instase la actuaciéon de la Administracion

urbanistica para determinar y, en su caso, sancionar la presunta ilegalidad.

En la sentencia recurrida se declara que no afecta a la estructura del edificio y ho compromete elementos

comunes ni supone una actividad peligrosa o incomoda.

En conclusién no consta la infraccion de norma legal alguna y en lo relativo a la infraccidn de las normas
administrativas, serd la Corporacién Municipal de Berja la que debera definir, en su caso, lo que afecte a
las normas urbanisticas, correspondiendo solo a este tribunal resolver lo relativo al régimen de propiedad

horizontal. ..."
ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO .- 1.- El procurador don José Manuel Gutiérrez Sadnchez, en nombre y representaciéon de la
Comunidad de Propietarios del EDIFICIO000 interpuso demanda de juicio ordinario sobre accion de

cesacion derivada de la Ley de Propiedad Horizontal, contra dofia Catalina y alegando los hechos y
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fundamentos de derecho que considerd de aplicacion, termind suplicando al Juzgado se dictara sentencia

por la que:

10.- Se condene a dofia Catalina a que se abstenga de seguir utilizando la oficina de su propiedad, sita en

Avda. Manuel Salmerdn, nimero 65, oficina 2, (1° D), como vivienda.

20.- Acuerde inscribir la sentencia que ponga fin al procedimiento en el Registro de la Propiedad de Berja,
al objeto de hacer constar expresamente la prohibicion de destinar la finca registral nUmero 31862 a otro

uso que no sea estrictamente el de oficina.

390.- Se condene a la demandada al pago de las costas procesales"".

2.- La procuradora dofa Encarnacién Lopez Fernandez, en nombre y representacion de dofia Catalina ,
contesté a la demanda y oponiendo los hechos y fundamentos de derecho que consideré de aplicacion,

terminé suplicando al Juzgado dictase en su dia sentencia ""en virtud de la cual se desestimen las

peticiones formuladas por la actora, todo ello con expresa condena en costas, y cuanto mas proceda

conforme a derecho"".

3.- Previos los trdmites procesales correspondientes y practica de la prueba propuesta por las partes y
admitida, el Ilmo. Sr. Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia nimero 1 de Berja, dicté

sentencia con fecha 19 de enero de 2009 , cuya parte dispositiva es como sigue: FALLO.-

Que estimando la demanda planteada por el procurador de los tribunales D. José Manuel Gutiérrez
Sanchez en nombre y representacion de la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS EDIFICIOO000 , contra D.2
Catalina DEBO CONDENAR Y CONDENO a dicha demandada a que se abstenga de utilizar la oficina
adquirida ubicada en el 1° D del N° 65 de la localidad de Berja, como vivienda, igualmente debo ordenar y
ordeno la inscripcion de la presente resolucién en el Registro de la Propiedad donde se encuentra inscrita

la finca.

Todo ello sin imposicién de las costas a ninguna de las partes.

SEGUNDO .- Interpuesto recurso de apelacién por la representacion procesal de la parte demandada, la
Seccion 22 de la Audiencia Provincial de Almeria, dicté sentencia con fecha 16 de abril de 2010 , cuya

parte dispositiva es como sigue: FALLAMOS.-

Que con estimacion del recurso de apelacion deducido contra la sentencia dictada con fecha 19 de enero
de 2009 por la Sra. Juez del Juzgado de 12 Instancia n® 1 de Berja sobre accion de cesacion derivada de
la Ley de Propiedad Horizontal de los que deriva la presente alzada, debemos revocar y revocamos dicha
resolucion en el sentido siguiente: Se desestima la demanda formulada por la Comunidad de Propietarios
del EDIFICIOO000 , sito en la AVENIDAOOO , n® NUMOOO , de Berja.

Se absuelve de la misma a la demandada Dna. Catalina .

Se imponen las costas de primera instancia a la demandante y no se hace expreso pronunciamiento de las

causadas en esta alzada.

TERCERO .- 1.- Por la Comunidad de Propietarios del EDIFICIO000 , de Berja se interpuso recurso de

casacion, en interés casacional, basado en:
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Motivo Unico . Infraccion del art. 348 C. Civil , en virtud del cual, la propiedad es el derecho de gozar y
disponer de una cosa, sin mas limitaciones que las impuestas por las leyes, oponiéndose la sentencia

recurrida a una inveterada y constante doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo.

Remitidas las actuaciones a la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, por auto de fecha 11 de enero de
2011 se acord6 admitir el recurso interpuesto y dar traslado a la parte recurrida personada para que

formalizara su oposicién en el plazo de veinte dias.

2.- Admitido el recurso y evacuado el traslado conferido, la procuradora dofia Silvia Albite Espinosa, en

nombre y representacion de dofia Catalina present6 escrito de oposicion al mismo.

3.- No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefald para votacion y
fallo el dia 19 de febrero del 2013, en cuyo acto se acordd su suspension y sometimiento al conocimiento

del Pleno de la Sala, sefialdandose para ello el dia 16 de Julio de 2013, en que tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo Fiestas ,

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO .- En la sentencia de segunda instancia consta que la Comunidad de Propietarios del
EDIFICIOO000 , sito en la AVENIDAOOO , n® NUM0OO , de Berja, promovidé demanda frente a la propietaria
del inmueble sito en dicho edificio, marcado con el n® 1 D, finca registral n® 31862 del Registro de la
Propiedad de Berja, solicitando la condena de esta, Dfia. Catalina , a que se abstenga de seguir utilizando
la oficina de su propiedad como vivienda y que se acuerde inscribir la sentencia en el Registro de la
Propiedad de Berja, al objeto de hacer constar expresamente la prohibicion de destinar la finca registral

31862 a otro uso que no sea estrictamente el de oficina.

La demandada se opuso a ello alegando la aplicacién del art. 7 LPH , por no constar en registro alguno

limitacion a su derecho de propiedad sobre la finca en cuestion.

La sentencia de primera instancia estimd en su integridad la demanda, considerando que la demandada

habia llevado a cabo un cambio en el uso de la finca no permitido en el titulo constitutivo.

En el supuesto del debate, el titulo constitutivo no contiene prohibicién de que los propietarios de las
oficinas de las plantas primera y segunda pudieran dedicar las mismas a otra actividad distinta de la
originariamente expresada de forma general como de "oficinas", en la escritura publica de obra nueva y

de constitucién del edificio en régimen de propiedad horizontal.

Afade la sentencia de la Audiencia que no se ha probado que por si mismo el cambio de destino afecte a
la estructura del edificio o comprometa elementos comunes, no acreditdndose tampoco que la

transformacion, por tratarse de vivienda, exija en este caso mayor participacion.

SEGUNDO .- Motivo Unico . Infraccién del art. 348 C. Civil , en virtud del cual, la propiedad es el derecho
de gozar y disponer de una cosa, sin mas limitaciones que las impuestas por las leyes, oponiéndose la
sentencia recurrida a una inveterada y constante doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo .

Se desestima el motivo .

Alega la parte recurrente que el derecho de propiedad no solo estd sujeto a las restricciones del titulo
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constitutivo del régimen de propiedad horizontal, sino también a las "limitaciones y prohibiciones

expresamente contenidas en las leyes".

Afadié que existe una prohibicion legal de cambio de destino de oficina a vivienda en las normas
subsidiarias de planeamiento del municipio de Berja, informando el técnico municipal que el uso para
vivienda no era compatible con lo contenido en la licencia de primera ocupacién y en la licencia de obras.

Y que no se podria legalizar el uso de vivienda.

En el recurso por interés casacional, invoca la jurisprudencia sentada en tres sentencias de esta Sala, a
saber, la de 23-12- 2006 (rec. 1374 de 1999 ), la de 20-9-2007 (rec. 3788 de 2000 ) y la de 20-10-2008
(rec. 3106 de 2002 ).

En la sentencia de 23-12-2006 , se declara que nada obstaba a la instalacion de un gimnasio en el local,
que en el titulo constitutivo estaba destinado a oficinas, pues no constaba prohibicion expresa ni se
acreditaba que se desarrollasen actividades peligrosas, incbmodas o insalubres y que lo relativo a las
licencias administrativas era ajeno a la normativa de la propiedad horizontal. Tampoco constaba acuerdo

unanime posterior a la constitucion del régimen de propiedad horizontal fijando prohibiciones, al respecto.

La sentencia de 20-9-2007 estima el recurso de la comunidad no por el cambio de destino en si, sino por
la alteracién de los elementos comunes y por la incomodidad que conllevaba el aumento de vehiculos
circulando en el garaje, anadiendo que el ajuste o no a las licencias administrativas no afectaba a los
acuerdos de la comunidad que son de indole civil y que la prohibicion de cambio de destino se deduce de

la propia configuraciéon de los locales.

La sentencia de 20 de octubre de 2008 no impide la instalacién de una consulta de cirugia estética en una

vivienda.

También cita separadamente la sentencia de 22-6-2009 , pero la misma considerd claramente incémodo y
perjudicial para los comuneros que los trasteros se convirtiesen en apartamentos, aumentando la
densidad de viviendas, en una comunidad pensada para 24, que pasaria a 48 viviendas, infringiéndose el
art. 7 de la LPH .

Mas recientemente se ha pronunciado esta Sala, declarando que:

La doctrina de esta Sala es practicamente unanime (SSTS 30 de diciembre de 2010 [RC n.° 81/2007 ], 23
de febrero de 2006 [RC n.° 1374/1999 ], 20 de octubre de 2008 [RC n.° 3106/2002 ]) al considerar que la
mera descripcién del inmueble no supone una limitacién del uso o de las facultades dominicales, sino que
la eficacia de una prohibicién de esta naturaleza exige de una estipulacion clara y precisa que la

establezca.

Los copropietarios no pueden verse privados de la utilizacion de su derecho a la propiedad como
consideren mas adecuado, a no ser que este uso esté legalmente prohibido o que el cambio de destino
aparezca expresamente limitado por el régimen de dicha propiedad horizontal, su titulo constitutivo o su

regulacion estatutaria.
TS, Civil del 24 de Octubre del 2011. Recurso 527/2008 .
De lo expuesto, en lo relativo al cambio de destino, cabe concluir que no se ha producido

violaciéon de precepto legal alguno ni de la doctrina jurisprudencial, pues la descripcion del
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inmueble como local no le priva al propietario de la posterior posibilidad de destinarlo a
vivienda, dado que no consta la prohibicion expresa en el titulo constitutivo o en los

estatutos que asi lo acredite.

Apunta el recurrente que las normas subsidiarias de planeamiento del Ayuntamiento de

Berja impiden la conversion de un local en vivienda.

La doctrina jurisprudencial es clara al respecto, como hemos referido, no constando,
ademas, acto administrativo alguno sobre el particular. No es suficiente el pronunciamiento
de uno de los técnicos municipales, que como informe que es, esta supeditado a la potestad

de la Administracién urbanistica correspondiente.

No puede pretender la recurrente que su pasividad al no instar la actuacion de Ia
Corporacion municipal (al menos no consta), sea suplida por esta Sala. No bastaba con pedir
una certificacion de la situacion urbanistica a los técnicos, sino que habria sido preciso que
instase la actuacion de la Administracién urbanistica para determinar y, en su caso,

sancionar la presunta ilegalidad.

En la sentencia recurrida se declara que no afecta a la estructura del edificio y no

compromete elementos comunes ni supone una actividad peligrosa o incOmoda.

En conclusion no consta la infraccion de norma legal alguna y en lo relativo a la infraccion de
las normas administrativas, sera la Corporacion Municipal de Berja la que debera definir, en
su caso, lo que afecte a las normas urbanisticas, correspondiendo solo a este tribunal
resolver lo relativo al régimen de propiedad horizontal. TERCERO.- Desestimado el recurso de
casacién y segun lo dispuesto en los arts. 398 y 394 de la LEC , se imponen las costas de la casacién a la

parte recurrente.

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

1. DESESTIMAR EL RECURSO DE CASACION interpuesto por LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
EDIFICIOO000 , en Berja, representada por el Procurador D. Julidn Sanz Aragdn, contra la sentencia de

fecha 16 de abril de 2010, de la Seccion 22 de la Audiencia Provincial de Almeria .
2. CONFIRMAR la sentencia recurrida en todos sus términos.
3. IMPONER las costas del recurso de casacion al recurrente.

Librese al mencionado tribunal la certificacidon correspondiente con devolucién de los autos y del rollo de

Sala.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertard en la COLECCION LEGISLATIVA pasandose al efecto las
copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos Francisco Marin Castan, Jose Ramon Ferrandiz
Gabriel, Jose Antonio Seijas Quintana, Antonio Salas Carceller, Francisco Javier Arroyo Fiestas, Ignacio
Sancho Gargallo, Francisco Javier Ordufia Moreno, Rafael Saraza Jimena, Sebastian Sastre Papiol.
Firmado y rubricado. PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D.

Francisco Javier Arroyo Fiestas , Ponente que ha sido en el tréamite de los presentes autos, estando
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celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como

Secretario de la misma, certifico.
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