
 
República de Guinea Ecuatorial 

 

Ordenación Urbana y Propiedad de Tierras  
 

*** 
 
Decreto Núm. 40/2.016, de fecha 14 de Marzo, por el que se Regula el Gobierno de las 
Comunidades de la Propiedad Horizontal.-  
 

P R E Á M B U L O: 
 

El código civil, en sus disposiciones relativas a la Comunidad de Bienes y la propia Ley de 
Propiedad Horizontal, establecen el régimen de la Propiedad Horizontal perfilando en doble 
sentido: donde el apartamento o local aparece como un espacio independiente cuyo uso y 
disfrute son privados de la persona que lo posea, donde la edificación, sus servicios y 
accesorios son de uso compartido y común a todos. Por otra parte, las referidas disposiciones 
legales implantan un sistema de derechos y obligaciones de los comuneros en un régimen de 
propiedad horizontal que admite la regulación de sus relaciones por Ley y al mismo tiempo 
por la manifestación de sus propias voluntades que se basan en los principios de concurrencia 
de los derechos de todos a utilizar cada uno su propiedad y a conservar por todos el edificio 
o inmueble, así como la unidad de los derechos y obligaciones de la misma naturaleza.  
 
Teniendo en cuenta que las relaciones de vecindad entre los titulares de la propiedad 
horizontal, deben basarse en la convivencia de los mismos, que garantice a cada uno el 
ejercicio de su propio derecho, sin perjudicar el de los demás, y asegure la conservación, 
mantenimiento y disfrute del bien común que les pertenece. Aquello conduce a que los 
propietarios horizontales se unan y se constituyan en Comunidades Organizadas, en especial 
los referidos al conjunto de la edificación o urbanización, a las cotizaciones comunitarias para 
su conservación y a la forma de desembolsarlas para servicios de mantenimiento de carácter 
general. 
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En este sentido, por el presente Decreto se crea los Órganos de Gestión y de Administración 
de las Comunidades de Propiedad Horizontal y se Regula el funcionamiento de los mismos, 
para hacer efectivos los derechos de sus titulares en beneficio de la comunidad, y sin perjuicio 
de la individualidad y titularidad de cada uno; lo que redundará en beneficio, positivamente en 
las relaciones de interdependencia que les unen. 
 
En su virtud, y a propuesta del Departamento de Relaciones con el Parlamento y Asuntos 
Jurídicos, previa deliberación del Consejo de Ministros en su reunión celebrada el día 11 de 
Marzo de dos mil dieciséis; 
 

D I S P O N G O: 
 

CAPÍTULO I 
DISPOSICIONES GENERALES 

 
Artículo 1. El presente Decreto tiene por objeto regular la organización y el funcionamiento 
de la Comunidad de Propietarios de los edificios, surgida a consecuencia de la adquisición de 
apartamentos, locales, viviendas en edificios comunitarios y en urbanizaciones con elementos 
y servicios comunes: 
 

a) La Junta General de Propietarios de apartamentos, locales o viviendas de las 
edificaciones o urbanizaciones. 

b) El Presidente de la Junta General 
c) El Secretario.  

 
Por acuerdo de la Junta General de Propietarios, se podrá crear otros Órganos de Gobierno 
de la Comunidad de carácter permanente o temporal, los cuales no podrán sustituir o 
suplantar los establecidos por este Decreto.  
 
Los cargos en los Órganos de Gobierno de la Comunidad serán obligatorios y tendrán una 
duración de DOS (2) AÑOS, renovables sólo por un segundo mandato, salvo que los 
Estatutos de la Comunidad dispongan lo contrario. 
 

A) DE LA JUNTA GENERAL 
 

Artículo 2. La Junta General de Propietarios constituirá el máximo Órgano de Gobierno de 
cada Comunidad, que estará integrada por todos los propietarios de los apartamentos, locales 
y tendrá las atribuciones siguientes: 
 

a) Elaborar y aprobar los Estatutos de la Comunidad y sus modificaciones. 
b) Nombrará y separará a personas que ejerzan los cargos en el Gobierno de la 

Comunidad.  
c) Resolver las quejas y reclamaciones que los propietarios de los apartamentos, locales 

o viviendas formulen contra los demás propietarios y/o contra las personas que 
ostenten cargos en el Gobierno de la Comunidad. 

d) Determinar y fijar la cuantía de la cuota comunitaria que debe aportar cada propietario.  
e) Aprobar los presupuestos anuales de gastos e ingresos de la Comunidad y sus 

correspondientes cuentas.  
f) Deliberar y aprobar el correspondiente informe anual de gestión, presentado por el 

Presidente o el Secretario.  
g) Acordar la ejecución de cualquier obra de reparación de la edificación o de sus 

elementos o servicios comunes, sean ordinarias o extraordinarias.  



h) Proponer a las Autoridades competentes la exclusión del disfrute de la propiedad a 
aquellos propietarios reincidentes en el cumplimiento de las normas de convivencia de 
la Comunidad. 

i) Conocer cualesquiera otros asuntos de interés general para la Comunidad, adoptando 
las medidas que estime convenientes para la sana convivencia en la Comunidad.  

 
Artículo 3. La Junta General se reunirá ordinariamente una vez al año, pudiendo celebrar 
Sesiones Extraordinarias a petición del Órgano de la Administración de la cuarta parte de los 
propietarios o por acuerdo de todos.  
 
La convocatoria a las Sesiones Ordinarias o Extraordinarias será por escrito, conteniendo el 
Orden del Día, la fecha y el lugar de su celebración y la relación de los propietarios con deudas 
vencidas a la Comunidad, advertencias a los mismos de privarles el derecho de voto, si no 
cumplen con sus obligaciones, que se remitirá responsablemente a cada propietario con 
acuse de recibo y con CUARENTA Y CINCO (45) DÍAS de antelación.  
 
La asistencia a la Junta General será personal o por representación legal o voluntaria, 
bastando para la acreditación, un escrito firmado por el propietario representado.  
 
Si la primera convocatoria a la reunión de la Junta General no reuniese la mayoría de los 
propietarios, pues, se procederá a una segunda convocatoria de la misma sin sujeción a 
quórum, cuyos acuerdos serán vinculantes para todos.  
 
Artículo 4. Los acuerdos de la Junta General se adoptarán por mayoría de los votos 
válidamente emitidos por los propietarios concurrentes a la reunión por consenso de todos. 
Los acuerdos de la Junta General de Propietarios serán impugnables ante los Juzgados y 
Tribunales de la Jurisdicción Ordinaria.  
 
Los acuerdos de la Junta General deberán constar en acta con firma del Secretario y el visto 
bueno del Presidente, y se insertarán en el correspondiente Libro de la Comunidad.  
 

B) DEL PRESIDENTE DE LA JUNTA GENERAL 
 

Artículo 5. El Presidente será elegido o designado por la Junta General entre los propietarios 
de los apartamentos, locales o viviendas de una edificación o urbanización, quien estará 
asistido por un Vicepresidente y por el Secretario de la Comunidad.  
 
El Presidente dirigirá las Sesiones de trabajo de la Junta General de Propietarios, ostentará 
la representación de la Comunidad ante cualquier institución pública o privada y ejercerá las 
funciones propias de su cargo en especial: 
 

a) Velar por la buena convivencia de los vecinos 
b) Organizar las actividades comunitarias 
c) Preparar el informe de gestión anual y presentarlo a la Junta General 
d) Firmar correspondencias y escritos de la Comunidad 
e) Controlar los pagos e impagos de las cuotas comunitarias, exigiendo su cumplimiento 

a los morosos.  
f) Visar los contratos de obras, mantenimiento y de prestación de cualquier servicio en la 

Comunidad. 
g) Cualesquiera otros que le atribuyan las Leyes o le encargue la Junta General. 

 
El Vicepresidente ejercerá las funciones que le asigne el Presidente y sustituirá a éste en 
caso de ausencia, vacancia o impedimento de cumplir con sus funciones.  



C) DEL SECRETARIO 
 

Artículo 6. El Secretario será designado por la Junta General entre los propietarios, quien se 
ocupará de la gestión administrativa de la Comunidad y actuará de Secretario de Sesiones 
de la Junta General, dando fe de sus actas, custodiando el archivo y la documentación de la 
Comunidad y expidiendo las correspondientes Certificaciones a los interesados, velando por 
la buena convivencia de los vecinos, por el cuidado o mantenimiento de las edificaciones, 
urbanizaciones y servicios o instalaciones, elaborando el presupuesto de gastos e ingresos 
de la Comunidad y presentarlo a la Junta General, preparando con el Presidente el informe 
anual y someterlo a la Junta General, y ejerciendo todas aquellas que le encomiende la Junta 
General o el Presidente.  
 

DISPOSICIÓN ADICIONAL: 
 

Se faculta al Ministerio del Interior y Corporaciones Locales, dictar cuantas disposiciones sean 
necesarias para la mejor aplicación de lo dispuesto en el presente Decreto.  
 

DISPOSICIÓN DEROGATORIA: 
 

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan al presente 
Decreto. 
 

DISPOSICIÓN FINAL: 
 

El presente Decreto entrará en vigor al día siguiente de su publicación por los Medios 
Informativos Nacionales y en el Boletín Oficial del Estado.  
 
Así lo dispongo por el presente Decreto, dado en la Ciudad de Malabo, a catorce días del mes 
de Marzo del año dos mil dieciséis. 
 

POR UNA GUINEA MEJOR 
-OBIANG NGUEMA MBASOGO- 

PRESIDENTE DE LA REPÚBLICA 
 


