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MOTIVACION

MOTIVACION

A la hora de adquirir una vivienda, hemos de tener en cuenta una serie de
aspectos, puesto que dicha adquisicion implica tanto el reconocimiento de derechos
como el cumplimiento de una serie de obligaciones que debemos conocer para nuestro
beneficio y el de la Comunidad de la que pasaremos a formar parte.

En la situacion econémica en la que nos encontramos, es imprescindible toda la
informacion referente a la compra del inmueble desde el inicio, puesto que el
desconocimiento de la Ley de Propiedad Horizontal , que es la encargada de establecer
el funcionamiento de las Comunidades de Propietarios, nos puede llevar a contraer
directamente una deuda con la Comunidad al adquirir una vivienda con cargas, por ello
es tan necesario asegurarse previamente de que esta esté libre de cargas, puesto que en
caso contrario, seriamos nosotros quienes tendriamos que hacer frente a la deuda
contraida por el anterior propietario.

Las cargas que podemos adquirir de manera indirecta, acuerdos adoptados por
las Juntas, reclamaciones respecto a conductas molestas de nuestros vecinos o deudas
pendientes, resultan temas muy interesantes a la hora de desglosar su contenido y
actuales modificaciones, puesto que en la citada Ley encontramos un instrumento
valioso para poder conseguir una convivencia en armonia.

Por lo tanto, con este trabajo lo que se pretende es analizar las modificaciones
sufridas por la Ley de Propiedad Horizontal en los ultimos afios tanto a nivel de
mantenimiento de los elementos propiedad de la Comunidades y sistema de gestion,
como a nivel de procedimiento para la adopcion de acuerdos y reclamacién de deudas
pendientes contraidas con la Comunidad, indicando las ventajas e inconvenientes que
estas modificaciones suponen basandonos en estudios, encuestas realizadas, ultimas
noticias, jurisprudencia, normativa vigente etc.

Conoceremos asimismo, las distintas visiones que se puede tener de un hecho
dependiendo del punto de vista desde el que se mire, como es el caso de los
Administradores de fincas y las entidades bancarias.

Con ello, nos podremos hacer una idea de las situaciones con las que se
encuentran las Comunidades y Administradores a la hora de gestionar una Comunidad
de Vecinos y veremos que ello es mucho mas complejo de lo que a simple vista puede
parecer.



INTRODUCCION

INTRODUCCION:

En la Ley de Propiedad Horizontal se conjuga la propiedad separada e
individualizada de los diferentes pisos o locales de un edificio, o las partes de ellos
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento
comun de aquél o a la via publica, con un derecho de copropiedad, inherente a aquella
propiedad individualizada, sobre los elementos comunes del edificio, que son necesarios
para su adecuado uso Y disfrute, incluyendo todos los elementos materiales o juridicos
que por su naturaleza o destino resulten indivisibles.

También cabe destacar que en el 47 de la Constitucion Espafiola, se recoge el
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, y para ello muchas veces sera
necesario hacer una serie de reparaciones que deberan contar con el acuerdo previo de la
Junta de Propietarios y la solicitud de las licencias oportunas.

Para la regulacién de las relaciones humanas y la correcta convivencia entre los
propietarios de una misma Comunidad, se aprueba la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
Propiedad Horizontal, en ella podremos encontrar las pautas a seguir para poder
disfrutar de una buena relacion entre los miembros de la Comunidad de vecinos,
indicando los derechos y obligaciones de cada propietario, Organos de gestion y
administracion con potestad para tomar las decisiones mas oportunas en cada momento
y los procedimientos que han de llevarse a cabo para una correcta adopcion de acuerdos.

Desde el afio 1960, pasa un largo periodo de tiempo hasta que se producen
modificaciones en ella, estas variaciones vienen motivadas por los problemas sociales y
econOmicos existentes sobre todo en el sector de la construccion, y se continta con la
busqueda de una mayor eficiencia energéetica de los edificios, ajustandose a las
exigencias europeas, mediante reduccion de consumos y el uso de energias limpias®.

Varias son las Leyes que han contribuido en la redaccion del actual texto de la
Ley de Propiedad Horizontal, destacando entre sus aportaciones la simplificacion de los
procedimientos judiciales, obligacion de cese de actividades molestas en los elementos
comunes-privativos y reclamaciones de deudas contraidas con la Comunidad a traves
del Procedimiento Monitorio?>, que como veremos, van a Ser herramientas
indispensables para la Comunidad a la hora de poner fin a conductas molestas e incluso
peligrosas de algunos vecinos y la facilitan y agilizan las reclamaciones dinerarias de la
Comunidad a través del citado Procedimiento Monitorio.

También podremos ver a lo largo del trabajo las modificaciones introducidas en
materia de accesibilidad universal de las personas con discapacidad, para la consecucion
de una igualdad real en el uso de los elementos comunes, dispositivos mecanicos o
electrénicos®, y con la eliminacién de la unanimidad a la hora de la adopcion de
acuerdos veremos que es mas sencillo conseguir la mayoria necesaria para la instalacion
de ciertos dispositivos que facilitan el acceso al exterior de las personas con
discapacidad o movilidad reducida.

! Directiva 2012/27 y el Paquete 20-20-20 de Energia y Cambio Climatico.

2 ey 1/2000, de 7 de enero de Enjuiciamiento Civil.

® Ley 26/2011 de 1 de agosto, de adaptacion normativa a la Convencién Internacional sobre los
Derechos de las personas con discapacidad.
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Igualmente comprobaremos las dltimas modificaciones introducidas para el
fomento de actuaciones que conduzcan a la rehabilitacion de los edificios y la
regeneracion y renovacion de los tejidos urbanos existentes, para asegurar la calidad de
vida y la efectividad del derecho al disfrute de una vivienda digna y adecuada’,
facilitando en algunos casos hasta la construccion de elementos en otras ubicaciones con
el objetivo de conseguir un adecuado mantenimiento de los edificios.

Y por ultimo, conoceremos los recursos econdmicos con los que cuenta la
Comunidad para hacer frente a los gastos comunitarios.

* Ley 8/2013, de 26 de junio de Rehabilitacion, Regeneracién y renovacion urbanas.
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1.1 AMBITO DE APLICACION:

-Comunidades de propietarios con Titulo Constitutivo.

Estaran constituidas con arreglo a lo dispuesto en el art.5 de la Ley de Propiedad
Horizontal, el cual establece que el Titulo Constitutivo de la propiedad por pisos o
locales describira, ademas del inmueble en su conjunto cada uno de aquellos al que se
asignara numero correlativo. La descripcion del inmueble habrd de expresar las
circunstancias exigidas en la legislacién hipotecaria®.

-Comunidades de propietarios sin Titulo Constitutivo:
Estas reuniran los requisitos establecidos en el art 396 del Cédigo Civil®.
-Complejos inmobiliarios privados, en los términos establecidos en esta Ley.

Las peculiaridades de estos Complejos, hacen necesario destinar exclusivamente
un Capitulo en la Ley de Propiedad Horizontal para su regulacion, concretamente el
Capitulo 111, aunque debemos matizar que éste solo serd de aplicacion en los casos en
que dichos Complejos se constituyan en una sola Comunidad de propietarios con la
fijacion de la cuota de participacion que corresponda a cada piso o local, 0 en una
agrupacion de comunidades de propietarios, de no ser asi, el contenido del citado
Capitulo sera de caracter supletorio.

La regulacion de estos Complejos da respuesta a las solicitudes formuladas para
su regulacion por juristas e incluso por la Direccion General de las Registros y del

> (Decreto de 8 de febrero de 1946, por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria) y los servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local expresara su
extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje, buhardilla o sétano.

® «| os diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos susceptibles de

aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comun de aquél o a la via publica
podran ser objeto de propiedad separada, que llevara inherente un derecho de copropiedad sobre los
elementos comunes del edificio, que son todos los necesarios para su adecuado uso Yy disfrute, tales como
el suelo, vuelo, cimentaciones y cubiertas; elementos estructurales y entre ellos los pilares, vigas, forjados
y muros de carga; las fachadas, con los revestimientos exteriores de terrazas, balcones y ventanas,
incluyendo su imagen o configuracién, los elemento de cierre que las conforman y sus revestimientos
exteriores; el portal, las escaleras, porterias, corredores, pasos, muros, fosos, patios, pozos y los recintos
destinados a ascensores, depositos, contadores, telefonias o a otros servicios o instalaciones comunes,
incluso aquellos que fueren de uso privativo; los ascensores y las instalaciones, conducciones y
canalizaciones para el desagie y para el suministro de agua, gas o electricidad, incluso las de
aprovechamiento de energia solar; las de agua caliente sanitaria, calefaccion, aire acondicionado,
ventilacién o evacuacion de humos; las de deteccidn y prevencién de incendios; las de portero electronico
y otras de seguridad del edificio, asi como las de antenas colectivas y demas instalaciones para los
servicios audiovisuales o de telecomunicacion, todas ellas hasta la entrada al espacio privativo; las
servidumbres y cualesquiera otros elementos materiales o juridicos que por su naturaleza o destino
resulten indivisibles.
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Notario debido a su proliferacion y las diversas formulas organizativas que estas
pueden adoptar.

La nueva redaccion extiende el a&mbito de aplicacion de la Ley a las
Subcomunidades y las Entidades Urbanisticas de conservacion (Art 2):

-Las subcomunidades:

Estas disponen de titulo constitutivo, estaran compuestas de varios propietarios
en régimen de comunidad, para el uso y desfrute exclusivo, de determinados elementos
0 servicios comunes dotados de unidad e independencia funcional o econémica.

Un claro ejemplo serian las urbanizaciones de la costa, estan formadas por varios
bloques de viviendas (Comunidades de propietarios con Titulo Constitutivo) que
funcionan de manera individualizada pero comparten elementos comunes como la
piscina o las canchas deportivas, siendo el recinto entero la Comunidad y cada bloque
de viviendas la subcomunidad.

-Las entidades urbanisticas de conservacion en los casos en que asi lo dispongan
sus estatutos.

Tales entidades poseen unas caracteristicas concretas, son entidades de derecho
publico, de adscripcién obligatoria y personalidad y capacidad juridicas propias para el
cumplimiento de sus fines, desde su inscripcion en el Registro de Entidades
Urbanisticas Colaboradoras.

Nacen como consecuencia del deber de conservacion de las obras de
urbanizacion, incluyendo el mantenimiento de las dotaciones y los servicios publicos,
una vez recepcionadas aquéllas por el municipio.

Dicho deber de conservacion puede corresponder al propio municipio o a los
propietarios de solares en el sector o unidad de ejecucion objeto de las citadas obras de
urbanizacion.

Cuando corresponde a los propietarios, éstos han de agruparse en Entidad
Urbanistica de Conservacion, de ahi que su adscripcion sea obligatoria.

Y como viene recogido en el articulo 67 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castilla 'y Leon:

Los propietarios afectados por actuaciones urbanisticas podran participar en su
gestion mediante entidades urbanisticas colaboradoras, como las juntas de
compensacion, las asociaciones de propietarios en los sistemas de cooperacion,
concurrencia y expropiacion y las destinadas a la conservacion y mantenimiento de la
urbanizacion.

Tendran caracter administrativo y dependeran en este orden del Ayuntamiento;
asimismo se regiran por el Derecho publico en lo relativo a organizacion, formacion de
voluntad de sus 6rganos y relaciones con el Ayuntamiento.

De lo anteriormente indicado, podemos afirmar que este tipo de Entidades tiene
una mayor regulacion por normativa de las Administraciones Publicas, que por la propia
Ley de Propiedad Horizontal, de hecho, su constitucion y estatutos seran aprobados por
el Ayuntamiento con el procedimiento que se sefiale reglamentariamente, no pudiendo
acordar su disolucion hasta que haya cumplido todos sus compromisos de gestion
urbanistica.
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1.2 ELEMENTOS DE UNA COMUNIDAD.

1.2.1 ELEMENTOS COMUNES Y PRIVATIVOS EN UNA COMUNIDAD.

Los elementos privativos son espacios delimitados y susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comun o a la via
publica, asi como todos los elementos arquitectonicos o instalaciones que estén
incluidos dentro de su perimetro y sirvan en exclusiva al propietario.

Son elementos privativos cada una de las viviendas y los locales comerciales de
un edificio, asi como los garajes o los trasteros que hayan sido configurados como tales.

Los elementos comunes son todos aquellos elementos arquitectonicos o
servicios de un edificio que no son susceptibles de aprovechamiento independiente por
cada propietario, y han sido establecidos para dar servicio comun a todos los
propietarios de la Comunidad.

Son elementos comunes los siguientes:
-el suelo, las cubiertas y los cimientos.

-los elementos estructurales del edificio tales como los pilares, las vigas,
forjados y muros de carga.

- las fachadas, incluidos todos los revestimientos exteriores, su imagen y
configuracion.

-el portal, la porteria, las escaleras, los patios, los ascensores, corredores y
cualesquiera otros semejantes.

- cualquier instalacién o servicio establecido para uso de todos los propietarios
como los de agua, desagtie, electricidad, teléfono, gas, calefaccion, aire acondicionado,
energia solar, incendios, evacuacion de humos, antenas colectivas, etc, todas ellas hasta
el punto de entrada de tales instalaciones en el espacio privativo de cada propietario.

Una vez especificados los elementos de una Comunidad, cabe destacar el
especial cuidado que hay que tener respecto a la publicidad engafiosa que se genera
entorno a estos, puesto que es cada vez mas frecuente la difusion de una serie de
servicios, que una vez formalizada la compra-venta de la vivienda no se habilitan o no
se terminan, al igual que ocurre con la disminucion de las calidades establecidas.

Cuando una promotora ofrece una serie de servicios y calidades en sus folletos
publicitarios, debe ejecutarlos, puesto que forman parte del contrato, generando asi la
obligacién por parte de la promotora de llevarlos a cabo’.

" Sentencia de fecha 30.05.2011, del Tribunal Supremo. Sala de lo Civil
10
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1.2.2 DESAFECTACION DE ELEMENTOS COMUNES.

Significa la conversion de dichos elementos comunes, en privativos.

En la mayoria de las ocasiones en las que una Comunidad de Propietarios decide
acordar la desafectacion de elementos comunes, su finalidad es la obtencion de capital
para aumentar los fondos comunitarios y a su vez, al disminuir las cuotas de
participacion, reducir los gastos que este tipo de propiedades supone.

-ACTUACIONES NECESARIAS PARA LA DESAFECTACION DE
ELEMENTOS COMUNES:

-Convocatoria de la Junta de propietarios para el debate, exposicion de
pormenores Yy aprobacion del asunto (por unanimidad de todos los propietarios).

-Dejar constancia de los propietarios asistentes y notificacion posterior del
acuerdo a todos los propietarios.

-Dejar constancia de la cuota de participacion que correspondera al nuevo
elemento privativo y modificacion del resto de las cuotas.

-Facultar expresamente al Presidente de la Comunidad para el otorgamiento de
escritura y cualquier otra gestion administrativa necesaria para proceder a su inscripcion
registral.

Es conveniente hacer constar también el destino del dinero a percibir, puesto

que se puede usar para aumentar el fondo de reserva de la Comunidad o distribuir la
parte que le corresponda a cada propietario, segun la cuota de participacion asignada.

1.3 USOS Y LIMITACION DE LOS ELEMENTOS.
1.3.1 DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS.

Desde la adquisicion de la vivienda, los propietarios disponen del derecho de uso
tanto de los elementos privativos como de los elementos comunes de los que seremos
copropietarios con el resto de los vecinos.

Los propietarios disfrutaran de estos elementos siempre respetando al resto de
los vecinos, sin provocar ningun tipo de menoscabo a los derechos de estos.

Podran proponer a la Junta de Propietarios temas para adopcion de acuerdos y

asistir con derecho a voto a dichas Juntas salvo que estuvieran privados de él por tener
deudas sin satisfacer con la Comunidad de Propietarios.

11
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Podran exigir mejoras cuando lo requiera la adecuada conservacion,
habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, segun su naturaleza y
caracteristicas como veremos en el apartado 2.2.1, al igual que proponer a la Junta de
Propietarios temas para adopcion de acuerdos.

En los casos de desacuerdo con las actuaciones acordadas por la Comunidad,
podran ejercitar las acciones judiciales necesarias para la defensa de sus derechos e
intereses en relacion con la propiedad del piso o local.

La Ley de Propiedad Horizontal establece derechos basicos se uso de elementos
siempre gque no supongan un perjuicio para el resto de los propietarios y les da la
potestad para participar activamente en la toma de decisiones que tengan que ver con la
modificacion de estos elementos, al igual que permite ejercer acciones judiciales cuando
sientan que se vulnera algunos de sus derechos o no estén de acuerdo con los acuerdos
adoptados por considerarlos abusivos.

-LIMITACION DE LOS DERECHOS

La Ley de Propiedad Horizontal establece que los propietarios podran realizar
modificaciones en su piso o local, cuando no menoscabe o altere la seguridad del
edificio, estructura, configuracion o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
propietario, debiendo dar cuenta previamente de tales modificaciones a quien represente
a la Comunidad.

Igualmente establece que en el caso de observar la necesidad de reparaciones de
caracter urgente en algin elemento comunitario, debemos comunicarlo al administrador
lo antes posible.

Otro de los aspectos que recoge la Ley, es la limitacioén o prohibicion de ciertas
actividades a través de los Estatutos de la Comunidad, ya sea en elementos comunes o
privativos, que si bien no es obligatoria ni su existencia ni su inscripcion en el Registro
de la Propiedad, si es recomendable puesto que de no ser asi, solo serian de aplicacion a
los propietarios actuales de la Comunidad, pero no a los futuros.

-ACTIVIDADES MOLESTAS, PROHIBIDAS EN LA COMUNIDAD
DE PROPIETARIOS.

TIPOS DE ACTIVIDADES:

- Actividades molestas: Las que constituyan una incomodidad por ruidos o
vibraciones, por humos, gases, olores...

- Actividades insalubres: Las que den lugar a desprendimiento o evacuacion de
productos que puedan resultar directa o indirectamente perjudiciales para la salud
humana.

- Actividades nocivas: Las que puedan ocasionar dafios a la riqueza agricola,
forestal, pecuaria o piscicola.

12
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1.3.2 OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS.

Podemos decir que las obligaciones basicas establecidas en la Ley de Propiedad
Horizontal son del respeto de las instalaciones generales de la Comunidad y demas
elementos comunes, haciendo un uso adecuado de los mismos y el mantenimiento del
buen estado de conservacion tanto de los elementos comunes como de los privativos.

Esto debe ser asi puesto que es necesario para el mantenimiento del edificio,
para tener unas buenas relaciones con el resto de los propietarios y porque
responderemos por los dafios que ocasionen por negligencia propia o de las personas
que tengamos a cargo.

Una de las obligaciones que produce mas conflictos es la de consentir en la
vivienda o local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y permitir en él las
servidumbres imprescindibles requeridas para la realizacion de obras, actuaciones o la
creacion de servicios comunes llevadas a cabo o acordadas conforme a lo establecido en
la presente Ley, teniendo derecho a que la Comunidad resarza al duefio de los dafios y
perjuicios ocasionados.

Esta modificacion incrementa el grado de consentimiento a la hora de realizar
reparacion o permitir servidumbres imprescindibles en la propia vivienda, teniendo
derecho a que la Comunidad le indemnice por los dafios y perjuicios ocasionados.

A cerca de esta obligacién, podemos citar la Sentencia STS 5021/2013, de fecha
16.10.2013, en la que una vecina de Barakaldo demandaba a su Comunidad de
Propietarios por los dafios y prejuicios producidos en su negocio y reclamaba una
indemnizacién por los problemas que la colocacidn de un ascensor supuso para ella.

Tras varias reuniones de la Comunidad de Propietarios se acordd (con voto
favorable de la demandante) la instalacion de ascensor en zona ocupada por el negocio
de dicha vecina, a cambio de la segregacion del local, cambiar la utilidad de una de las
partes del local comercial a viviendas, y la instalacion de salida de gases y ventilacion
necesaria para las viviendas respetando la normativa.

Al proceder a la instalacion de la salida de ventilacion bajo la supervision de los
técnicos de obra del ascensor, éstos se percatan de que las tuberias que se iban a instalar
no eran las acordadas y por lo tanto dan traslado de ello a la Comunidad, la cual al
recibir esta informacidn, decide no dar autorizacién para acometer las salidas.

Una vez decidido esto, la vecina se encuentra con que al ocupar el ascensor mas
de lo que se habia pensado, el foso del ascensor se coloca en el lugar donde esta ubicado
el aseo y la cocina, por lo tanto no se puede continuar con el negocio abierto y demanda
a la Comunidad por los dafios y perjuicios que la colocacion de dicho ascensor le
supone.

El Tribunal de acuerdo con la Ley de Propiedad Horizontal (art 9, 17 y 18) falla
a favor de dicha vecina, concediéndole asi derecho a la indemnizacion correspondiente
en funcion de los metros ocupados, la depreciacion del local (que estaba arrendado) y
los gastos de adaptacion del local para que vuelva a contar con las estancias anuladas.
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Por otro lado, en los casos de adquisicion de vivienda, si el inmueble tuviera
cantidades pendientes de satisfacer a la Comunidad, el nuevo propietario responderia de
ellas, pero no sélo de la anualidad en curso, y del afio natural inmediatamente
anteriores, sino que tendria que satisfacer la deuda acumulada de los tres afios
anteriores.

A la hora de adquirir una vivienda, se debe obtener previamente los certificados
pertinentes para corroborar que el inmueble esta libre de cargas, teniendo en cuenta este
aumento de afios se hace mas imprescindible adn, puesto que la deuda puede llegar a ser
muy cuantiosa.

El transmitente debera aportar certificacion sobre el estado de deudas con la
Comunidad coincidente con su declaracion, sin la cual no podra autorizarse el
otorgamiento del documento puablico, salvo que fuese expresamente exonerado es esta
obligacion por el adquiriente. La certificacion sera emitida en el plazo maximo de siete
dias naturales desde su solicitud por quien ejerza las funciones de secretario, con el
visto bueno del Presidente, quienes responderan, en caso de culpa o negligencia, de la
exactitud de los datos consignados en la misma y de los perjuicios causados por el
retraso en su emision.

Si la compraventa se realiza a través de préstamo hipotecario, suele ser el propio
banco el solicitante del certificado de estar al corriente de las deudas con la Comunidad
del anterior propietario, pero en el caso realizar el pago en efectivo, talon o similares, es
el futuro propietario el que debera asegurarse de que el inmueble esta libre de cargas
solicitando el correspondiente certificado.

Estos certificados, son necesarios a la hora de realizar la compraventa de la
vivienda para que el comprador no se encuentre después con deudas que satisfacer, pero
lo llamativo es que en algunos casos los administradores han cobrado por la emision del
certificado, en principio la Ley y sus reformas no entran a conocer del pago de tasas por
emitir este tipo de documento, solo se ocupan de la responsabilidad que esto supone,
sobre todo en el caso de no disponer de administrador.

Los propietarios deberan contribuir, con arreglo a su cuota de participacion, a la
dotacion del fondo de reserva de la Comunidad de propietarios para atender las obras de
conservacioén y reparacién de la finca y en su caso, para las obras de rehabilitacion.

Tambien contribuirdn en la constitucion del fondo de reserva, cuya titularidad
corresponde a todos los efectos a la Comunidad y estara dotado con una cantidad que en
ningun caso podréa ser inferior al 5 por cien de su Gltimo presupuesto ordinario, sobre el
cual volveremos a tratar en el apartado 3.1.2.

El adquirente de una vivienda o local, responde con el propio inmueble de las
cantidades adeudadas a la Comunidad de Propietarios para el sostenimiento de sus
gastos, por lo tanto, el propietario debera tener en cuenta que puede llegar hasta a perder
el piso o local por no abonar las cuotas de la Comunidad.

Igualmente tenemos la obligacién de comunicar a quien ejerza las funciones de
secretario de la comunidad, por cualquier medio que permita tener constancia de se
recepcion, el domicilio en Espafia a efectos de citaciones y notificaciones de toda indole
relacionadas con la Comunidad y el cambio de titularidad de la vivienda o local.
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En defecto de esta comunicacion se tendrd por domicilio para citaciones y
notificaciones el piso o local perteneciente a la Comunidad, surtiendo plenos efectos
juridicos las entregadas al ocupante del mismo.

Debemos indicar que los gastos que no se puedan imputar de manera
individualizada se consideraran generales, sin que el no uso del servicio exima del
cumplimiento de las obligaciones que genere, sin perjuicio de lo establecido en el
articulo 17.4, referente a los acuerdos adoptados para establecer nuevas instalaciones,
Servicios 0 mejoras.

Y para finalizar, afiadir que aunque no venga recogido en la Ley de Propiedad
Horizontal, segun establece el Real Decreto 828/2013 respecto a medidas tributarias,
con efectos del 01 de Enero del afio 2014, las Comunidades de bienes en régimen de
propiedad horizontal que no desarrollen ningun tipo de actividad empresarial, pero que
si realicen operaciones con terceras personas estardn obligadas a presentar la
declaracion de dichas operaciones si han superado los 3.005,06€ durante el ejercicio
econdémico.2014 (modelo 347). Un ejemplo seria el arrendamiento de locales para
negocios.
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CAPITULO II

FUNCIONAMIENTO DE LAS COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS.
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CAPITULOII

2.1 ORGANOS DE GOBIERNO DE LA COMUNIDAD.

-JUNTA DE PROPIETARIOS.
-PRESIDENTE-VICEPRESIDENTE.
-SECRETARIO.

-ADMINISTRADOR.

2.1.1. LAJUNTA DE PROPIETARIOS:

Es el drgano de gestion y administracion de la Comunidad y sus competencias
son las siguientes:

-Nombrar y remover a las personas que ostentan cargos comunitarios y resolver
reclamaciones que formulen los titulares de los pisos.

-Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles y las cuentas correspondientes.

-Aprobar los presupuestos y ejecucion de obras de reparacion y ser informada de
las medidas urgentes adoptadas por el administrador.

-Aprobar o reformar los estatutos y determinar las normas de régimen interior.

-Conocer y decidir de los demas asuntos de interés general para la Comunidad,
acordando las medidas necesarias 0 convenientes para el mejor servicio coman.

-ASISTENCIA A LA JUNTA DE PROPIETARIOS.

La asistencia sera personal o por representacion mediante un escrito firmado
por el propietario.

En el caso de los propietarios que en el inicio de la Junta no estuvieran al
corriente de las deudas vencidas y no las hubieran impugnado judicialmente, podran
asistir, pero no tendrén derecho a voto.

La Junta se reunird al menos una vez al afio, pudiendo proponer los
propietarios temas a tratar en ella como parte del orden del dia, presentandolas por
escrito.

-CONVOCATORIAS:

-Ordinaria: Esta se reunird al menos una vez al afio para aprobar los
presupuestos y cuentas con una antelacion de 6 dias o cuando lo considere:

-El Presidente.

-La cuarta parte de los propietarios.

-Un numero de propietarios que representen al menos, el 25% de las cuotas de
participacion.
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Si en primera convocatoria no asistiera la mayoria de los propietarios que
representen la mayoria de las cuotas de participacion, se procedera a una segunda
convocatoria el mismo dia, una vez trascurrida media hora.

-Extraordinaria: Se convocaran de forma excepcional para tratar asuntos de
urgencia y gravedad que no pueden esperar., con la antelacién suficiente para el
conocimiento de todos los interesados.

Dicha convocatoria sera valida siempre que concurran todos los propietarios y
asi lo decidan, aun sin la convocatoria del Presidente.

Los acuerdos de la Junta de propietarios se recogeran en un libro de actas
diligenciado.

2.1.2. EL PRESIDENTE, Y EN SU CASO, LOS VICEPRESIDENTES.

El Presidente serd nombrado entre los propietarios mediante eleccion o sorteo y
sera el encargado de representar a la Comunidad en todos los asuntos que la afectan,
ademas de:

-Convocar Junta ordinaria al menos una vez al afio.

-Presidir las Juntas tanto ordinarias como extraordinarias.
-Ejercitar las acciones judiciales que acuerde la Junta ordinaria.
-Exigir el pago por via judicial a los propietarios deudores.
-Visar los gastos y presupuestos.

-Hacer cumplir los acuerdos de la Junta.

El Vicepresidente. La existencia de esta figura es facultativa y la designacion se
realizard de la misma manera que en el caso del Presidente, siendo posible nombrar a
mas de uno. Son funciones del Vicepresidente de la Comunidad las siguientes:

-Sustituir al Presidente en los casos de ausencia, vacante o imposibilidad de éste.
-Todas aquellas otras funciones que le sean atribuidas por la Junta de
Propietarios.

En este apartado podemos destacar la Sentencia (STS 858/2014) de 19 de

Febrero de 2014 del Tribunal Supremo. Sala de lo Civil, en la que podemos ver la
importancia que tiene en concreto una de las funciones del Presidente, cual es “Ejercitar
las acciones judiciales que acuerde la Junta Ordinaria” en la Sentencia, una Comunidad
de Vecinos de Estepona interpone demanda de juicio ordinario contra D2, Tarsila por el
cerramiento de terraza en su chalet.
Tras la pretension del demandante de demolicién de la obra realizada alegando que no
contaba con autorizacion para la realizacion del citado cerramiento, se manifiesta la
defensa indicando que para este tipo de acciones en elemento privativo sélo es
necesario dar cuenta al Presidente de la Comunidad (art 7.1 LPH) y que éste
cerramiento no producia menoscabo en la seguridad, estructura, estado exterior o
configuracién del edificio, mas aln cuando existen otros cerramientos similares en la
urbanizacion.
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El Tribunal Supremo, una vez estudiado el caso, considera que es necesario el
acuerdo de la Junta de propietarios que autorice expresamente al Presidente para
ejercitar acciones judiciales (art 7.2 LPH) y puesto que no se obtuvo la citada
autorizacion para la interposicion de una demanda exigiendo la retirada de las obras
realizadas, no procede la estimacion de las pretensiones formuladas por la Comunidad
de Propietarios y por lo tanto no es necesario el derribo del cerramiento.

También debemos puntualizar, que aungue en un principio podemos considerar
que el Presidente de la Comunidad debe estar al corriente del pago para ejercer como
tal, la Ley de Propiedad Horizontal s6lo indica en el art.15.2 que los deudores no
podran ejercer su derecho a voto, por lo tanto el Presidente de la comunidad si podria
ser un propietario moroso.

-REQUISITOS PARA LA CONVOCATORIA DE LAS JUNTAS:

La convocatoria deberd cumplir los siguientes requisitos:

-El lugar de la Junta.

-La fecha y la hora, tanto en primera como en segunda convocatoria.

-El orden del dia

-Persona o personas que convocan.

-Relacion de propietarios que no estén al corriente en el pago de las deudas
vencidas con la Comunidad, advirtiendo de la privacion del derecho de voto.

Ademas también podran cumplir los siguientes:

-Que la convocatoria se entregue por escrito.
-Que se practiquen las citaciones en la forma prevista en el articulo 9h de la Ley.

-REQUISITOS QUE DEBEN CUMPLIR LOS PROPIETARIOS PARA
EJERCER SU DERECHO A VOTO:

Para votar en una Junta es necesario que los propietarios se encuentren al
corriente de pago en la Comunidad.

Los propietarios con alguna cuota pendiente de pago a la Comunidad podran
participar en las deliberaciones de la Junta, pero no podran votar para adoptar una
decision, salvo que haya iniciado un procedimiento judicial para impugnar los acuerdos,
0 haya depositado las cantidades adeudadas en el juzgado o ante notario.

2.1.3 EL SECRETARIO.

Este debera ser elegido por la Comunidad de entre los propietarios o podra ser
un profesional reconocido, como por ejemplo un administrador de fincas 0 una empresa
dedicada a esta actividad, correspondiendo a esta figura las siguientes funciones:

1- Certificar el acuerdo de la Junta de Propietarios que autoriza el ejercicio de la
accion de cesacion y que debe de acompariarse con la demanda.
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2- Certificar el acuerdo adoptado por la Junta de Propietarios aprobando la
liquidacion de la deuda con la Comunidad con el visto bueno del Presidente, asi como la
notificacion del referido acuerdo al propietario moroso, como presupuestos de
admisibilidad del proceso monitorio.

3- Certificar el estado de deudas de una vivienda o local con el visto bueno del
Presidente cuando se va a enajenar con el fin de que el adquiriente tenga una
informacién completa.

4- Recibir por parte del propietario del piso o local la comunicacion del
domicilio a efectos de citaciones y notificaciones.

5- Recibir por parte del propietario del piso o local la comunicacién sobre el
cambio de la titularidad del piso o local.

6- Practicar las citaciones y notificaciones a los propietarios.

7- Redaccion de las actas de las Juntas de Propietarios que deberan ser cerradas
con su firma y la del Presidente y proceder a la subsanacion de sus defectos y errores.

8- Recibir el comunicado del voto discrepante de los propietarios ausentes de la
Junta.

9- Custodiar los Libros de Actas de la Junta de Propietarios y conservar en el
plazo de cinco afios las convocatorias, comunicaciones, apoderamientos y demas
documentos relevantes de las reuniones.

También hay que indicar que cuando una Comunidad de propietarios contrata
los servicios de un administrador de fincas, salvo que se pacte lo contrario, sera este el
que realice las funciones del secretario.

-ACTAS

Los acuerdos de la Junta de Propietarios se reflejardn en un libro de actas
diligenciado por el Registrador de la Propiedad, y que custodiard el Secretario de la
Comunidad.

En el contenido del Acta, se debera reflejar la siguiente informacion:

-Fecha y lugar de celebracion.

-El autor de la convocatoria y propietarios que la hubieran promovido.

-Caréacter ordinario o extraordinario y la indicacion sobre su celebracion en
primera o segunda convocatoria.

-Relacion de asistentes y cargos, propietarios representados y cuotas de
participacion.
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-Orden del dia de la reunién.

-Acuerdos adoptados y nombres de los propietarios a favor y en contra en caso
necesario, asi como las cuotas que representen.

El Acta se cerrara con las firmas del Presidente y secretario al terminar la
reunion o dentro de los 10 dias naturales siguientes y se remitird a los propietarios de
acuerdo con el procedimiento establecido.

-NOTIFICACIONES REALIZADAS A LOS PROPIETARIOS.

El art. 19 de la LPH, establece un plazo de diez dias naturales siguientes a la
reunion, exclusivamente para cerrar el acta con las firmas del Presidente y de Secretario,
pero no para remitir la misma a los distintos propietarios aungue tal remision deberia
efectuarse una vez firmada y cerrada esta, salvo que alguna causa justificara la dilacion.

También se tiene que contemplar la posibilidad de que puede llegar a bastar, la
colocacion de un ejemplar del acta en el tablén de anuncios de la Comunidad, para que
sirva de comunicacion a todos los titulares que no les haya llegado por la via ordinaria.

2.1.4 EL ADMINISTRADOR.

La existencia de esta figura no es de cumplimiento obligatorio, aungue si suele
existir debido a la gran problematica que existe en las Comunidades de vecinos,
debiendo desarrollar las siguientes funciones:

-Velar por el buen régimen de la casa, sus instalaciones y servicios, y hacer a
estos efectos las oportunas advertencias y apercibimientos a los titulares.

-Preparar con la debida antelacion y someter a la Junta el plan de gastos
previsibles, proponiendo los medios necesarios para hacer frente a los mismos.

-Atender a la conservacion y entretenimiento de la casa, disponiendo las
reparaciones y medidas que resulten urgentes, dando inmediata cuenta de ellas al
presiente 0, en su caso, a los propietarios.

-Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de obras y efectuar los pagos y
realizar los cobros que sean procedentes.

-Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposicion de los
titulares la documentacion de la Comunidad.

-Todas las demas atribuciones que se confieran por la Junta.

En la actualidad es una figura que se hace cada vez mas necesaria, sobre todo a
la hora mediar entre los propios vecinos o incluso entre la Comunidad y los proveedores
con los que tienen deudas pendientes de pago, puesto que debido a la situacién
econdmica actual se viven situaciones dificiles en las que los administradores se ven en
el medio de impagos de Comunidades, o retrasos en el pago de cuotas u obras por no
estar conformes con los acuerdos adoptados.
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Ante la inminente reforma de la Ley de Propiedad Horizontal y debido a los
problemas econdmicos y de gestion en las Comunidades, los administradores proponen
como garantia frente a las deudas de los propietarios la ampliacion de 1 a 5 afos el
periodo de reclamacion de las deudas pendientes al futuro propietario de la vivienda y
una mayor flexibilidad en las mayorias necesarias para la adopcion de acuerdos, asi
como una mayor especificacion respecto a formas de resolver situaciones conflictivas
como la negativa de un propietario a permitir el acceso a su vivienda en caso de
necesidad o condiciones en cuanto a peticion de créditos a entidades bancarias.

Una vez publicado el nuevo texto de la Ley, podemos comprobar que se ha
contemplado en él la ampliacion solicitada respecto al periodo de reclamacion de
deudas pendientes aunque sea de 3 afios en lugar de 5 afios y el segundo plano al que
relegan los acuerdos adoptados por unanimidad.

Por otro lado nos encontramos con el total desacuerdo del colectivo a la
aprobacion del Anteproyecto de Ley de Servicios y Colegios Profesionales, dando
cabida a profesionales sin colegiar, considerando que la aprobacion de dicha Ley traera
consigo una menor garantia y vigilancia en la calidad de los servicios que se presten, la
no formalizacion en algunos casos de seguros de responsabilidad civil frente a dafios
gue involuntariamente haya podido causar en el ejercicio de sus funciones, control de
titulacién homologada y formacion continua..etc.

En este sentido se ha realizado un estudio social® en el que se preguntaba a la
poblacion entre otros aspectos, si se consideraba fundamental la labor del
Administrador en cuanto a una seguridad juridica y si la pertenencia a un Colegio
Profesional es una garantia, siendo los datos obtenidos del 67,8% y 82,3%
respectivamente.

Estos porcentajes son unos buenos resultados, sin embargo chocan con los
resultados obtenidos personalmente en la encuesta realizada a profesionales del Sector
en Soria y cuyas preguntas se pueden consultar en el Anexo I, de las cuestiones
planteadas podemos conocer el punto de vista de los Administradores de Fincas:

El incumplimiento de las obligaciones por parte de los propietarios, bien por
desconocimiento o provocado por hacer caso omiso de estas, traen como consecuencia
el inicio de conflictos entre ellos, esta situacion trae aparejada una mayor dificultad en
la adopcion de acuerdos y coloca en situaciones incomodas a los administradores,
puesto que en muchas ocasiones se ven obligados a mediar, para evitar males mayores.

En este sentido podemos indicar que el gran namero de propietarios que
componen algunas Comunidades, tampoco ayuda a la hora gestionar una Comunidad,
puesto que aunque sea una ventaja a la hora de compartir los gastos, también provoca
que sea mas complicado el entendimiento entre ellos.

Una de las obligaciones que se incumple cada vez con mas asiduidad es el del
pago de las cuotas, puesto que con la situacion econémica actual, los propietarios se ven
obligados a dejar de pagarlas, acumulando asi una gran deuda con la Comunidad.

® Estudio de opinién sobre la funcién de los Administradores de Fincas realizado por
SIGMADOS. Octubre de 2013.
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En otros casos, el impago se usa como medida de presion para conseguir que se
realice alguna reparacion pendiente, como podria ser el caso de filtraciones en plazas de
garaje. Los Administradores necesitarian tener mas opciones que intentar razonar con el
vecino a reclamar por via judicial, consideran que en ese aspecto les faltan herramientas
para la resolucion de problemas que se pueden presentar.

Este tipo de situaciones de impagos, se intenta resolver siempre sin llegar a los
Tribunales, puesto que el procedimiento se podria dilatar mucho en el tiempo, incluso
en algunos casos los propios vecinos responsabilizan del impago a la mala gestion del
administrador, por no poder conseguir que los deudores salden sus deudas con la
Comunidad sin tener que llegar a requerirlo por via judicial.

Por otro lado, destacar que la reforma realizada en el art 9.1.e en cuanto a las
mayorias necesarias para la adopcion de acuerdos, facilita la toma de decisiones, puesto
que la unanimidad queda relegada a un segundo plano, siendo s6lo necesaria en casos
concretos.

Y en lo referente a la obligacion de rehabilitacion de edificios con una
antigliedad de 40 afios, consideran que es una medida de seguridad para el buen
mantenimiento de dichos edificios, pero que puede provocar un mayor endeudamiento
de las Comunidades.

Una vez conocida la opinion de la sociedad y de los propios Administradores,
nos hacemos eco de dos noticias cuanto menos llamativas respecto a la mala praxis de
algunos profesionales, se supone que los vecinos depositan cierta confianza en los
Administradores a la hora de gestionar la Comunidad, pero lo que no se esperaban unos
vecinos de Oropesa de Mar (Castellén)®, era que su Administrador les iba a estafar
90.000€ destinados a obras y otros servicios, segin nos indican, la Empresa desviaba el
dinero de estos vecinos a cuentas propias o asociadas y los vecinos por lo visto no se
dieron cuenta, pero lo mas curioso es que se indica que por este tipo de irregularidades
ya se le habia detenido once veces al Administrador de esta mercantil y su caso estaba
en los Juzgados, pero si ya se sabia que esta persona habia cometido irregularidades
¢por qué no se le ha suspendido temporalmente? ante estas situaciones ¢cémo puedes
saber si tu Administrador es un estafador?.

Por desgracia este no es un hecho aislado, también en Zaragoza'® se
produjo otro caso similar en el que se sacaron progresivamente hasta 60.000€ de los
fondos de la Comunidad, pero no termind aqui el problema, la Comunidad tuvo que
aportar otros 17.000€ para hacer frente entre otros de los gastos pendientes, sanciones
tributarias, recargos de apremio e intereses por descubiertos en cuenta derivados del
fraude de su Administrador.

® Dos administradores de fincas estafan 90.000 euros a 662 vecinos. Publicaciones ABC.es, Comunidad
Valenciana.

10 piden céarcel para un administrador de fincas por «limpiar» la cuenta de una comunidad de vecinos.
ABC.es, Aragon.
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2.2-ADOPCION DE ACUERDOS DE LA COMUNIDAD DE
PROPIETARIOS-MAYORIAS CUALIFICADAS.

2.2.1 ACTUACIONES CON CARACTER OBLIGATORIO.

Este tipo de obras o trabajos seran identificados por su obligatoriedad, no
requiriendo acuerdo previo de la Junta de Propietarios, y siendo solicitados por los
propietarios o exigidos por las Administraciones Publicas.

Entre ellos se encuentran los necesarios para el adecuado mantenimiento y deber
de conservacion del inmueble y servicios y para cumplir requisitos basicos entre ellos
los de accesibilidad universal, requisito tan amplio como inespecifico.

También incluiria las condiciones de ornato, pudiendo encontrar otro amplio
abanico de trabajos a realizar, puesto que puede ir de la reposicion de las flores de la
entrada como el brillo de los pomos de la puerta del portal o incluso instalar un
telefonillo con cdmara de ultima generacion, el problema fundamental de esta amplitud
de conceptos es el desacuerdo que habra entre los vecinos, puesto que no es lo mismo el
arreglo de una fachada para que luzca mejor, que el cambio de un telefonillo en
condiciones dptimas de funcionamiento por otro mas moderno.

Lo anterior expuesto nos plantea una duda, puesto que al no necesitar acuerdo
previo de la Junta de Propietarios, la responsabilidad de la decisién de adoptar las
actuaciones supuestamente necesarias para los vecinos, recae indirectamente en el
Presidente de la Comunidad, y en su criterio, entrando en juego el criterio, subjetividad
intereses y vision que tenga el Presidente electo en cada periodo.

En el caso de las actuaciones exigidas por las Administraciones Publicas no nos
encontraremos con tantos problemas, puesto que nos seran impuestas y no dara cabida a
la subjetividad de los propietarios.

Relacionado nuevamente con la accesibilidad universal, nos encontramos con
las solicitudes de los propietarios encaminadas a la instalacion de rampas , ascensores u
otros dispositivos mecanicos y electrénicos que favorezcan la comunicacion al exterior,
pero en estos casos ya se especifica que tienen que ser vecinos con discapacidad o
mayores de 70 afios que vivan, trabajen’, presten servicios voluntarios, y siempre que
el importe del servicio u obra a realizar no exceda de 12 mensualidades ordinarias de
gastos comunes una vez descontados subvenciones o ayudas publicas.

La Ley de Propiedad Horizontal establece que los propietarios tienen que vivir,
trabajar o ser voluntarios en el inmueble, por lo tanto, si lo solicita una persona que
resida en otro domicilio, podria no aprobarse en Junta de Propietarios puesto que no

1 Sentencia (STS 5567/2013) de 11 de octubre de 2013, del Tribunal Supremo. Sala de lo civil.
Se falla a favor del trabajador, siendo reconocido el derecho a dicho servicio.
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cumpliria con los requisitos establecidos, pero sin embargo si tendria la opcion de
solicitarlo para la adopcién del acuerdo por mayoria simple como veremos.

En este sentido cabe indicar que el permitir el acceso al exterior de personas con
limitaciones es l6gicamente necesario y debido a la variedad de soportes existentes para
su consecucion, se podria haber incluido alguna especificacion mas, puesto que a la
hora de la adopcion de acuerdos respecto a estas actuaciones de caracter obligatorio,
solo se establece una limitacion y es a nivel econémico, el coste no podra superar las 12
mensualidades ordinarias de gastos comunes, no respecto al tipo de plataformas o
soportes mas adecuados para estas situaciones.

Por otro lado, encontramos un gran conjunto de actuaciones posibles, por estar
dentro del ambito de actuacién de rehabilitacion o de regeneracion y renovacion urbanas
como son; construccion de nuevas plantas o alteraciones de la estructura del edificio,
constitucién de un complejo inmobiliario®, divisién material de pisos o locales para
formar otros mas reducidos, agregacion, segregacion.....siempre que esté dentro del
ambito de aplicacion indicado anteriormente y sea posible se podran llevar a cabo, en
caso contrario, se seguird necesitando el consentimiento de la Junta de Propietarios
puesto que en estas actuaciones se modifica el Titulo constitutivo, y ademas seran
consideradas como nulas las clausulas incluidas en Estatutos de la Comunidad que
eximan de la necesidad de este consentimiento.

Por lo tanto, se establece la posibilidad de derribar la parte o zona que no
cumpla las condiciones minimas de habitabilidad, a cambio de construcciones en otra
estructura que esté en mejores condiciones de conservacion, intentando optimizar en lo
posible todas las instancias de las que disponga la Comunidad y sus propietarios, con el
fin de conseguir un beneficio coman.

Aunque estas actuaciones persigan un fin o un beneficio comun, resulta cuanto
menos curioso que una Comunidad de propietarios tenga potestad edificadora y para
reducir por un lado, ampliar por otro o ejecutar todo tipo de modificaciones, cuando ni
siquiera tiene reconocida personalidad juridica en sus actuaciones.

Teniendo en cuenta el caracter de necesarias u obligatorias de las actuaciones de
mantenimiento y conservacion del inmueble y en los casos de construccion de nuevas
plantas el art 10 de la Ley de Propiedad Horizontal establece que:

-Seran costeadas por los propietarios de la correspondiente Comunidad o
agrupacion de comunidades, limitandose el acuerdo de la Junta a la distribucion de la
derrama pertinente y a la determinacion de los términos de su abono.

-Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucion de
las 6rdenes dictadas por la autoridad competente responderan individualmente de las
sanciones que puedan imponerse en via administrativa.

12 art. 17.4 del texto refundido de la Ley del Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio.
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-Los pisos o locales quedaran afectos al pago de los gastos derivados de la
realizacion de dichas obras o actuaciones en los mismos términos y condiciones que los
establecidos en el articulo 9 para los gastos generales.

Teniendo en cuenta lo dispuesto en el art 10, podemos ver como se comienza a
individualizar la responsabilidad del pago correspondiente a cada propietario,
respondiendo con su piso o local y en caso de sancion por la oposicion o demora
injustificada no se hace responsable a la Comunidad, sino al propietario en cuestion.

2.2.2 REQUIEREN AUTORIZACION ADMINISTRATIVA, EN TODO
CASO:

La Ley establece que tenemos que solicitar la correspondiente autorizacion
administrativa con anterioridad a su sometimiento en Junta de Propietarios, por lo tanto
tenemos que presentar toda la documentacion requerida en estos casos en la
Administracion Local correspondiente y una vez que la Administracion haya resuelto
darnos la autorizacion, se someterd a Junta de Propietarios, aqui es donde podemos
encontrar el problema, porque podria darse el caso de que aunque estemos autorizados,
la Junta decida votar en contra y por lo tanto, para nosotros y para la Administracion
habria resultado una pérdida de tiempo.

Precisaran Autorizacién Administrativa:

-La constitucion y modificacién del complejo inmobiliario a que se refiere el
articulo 17.6 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, en sus mismos términos.

- La division y agrupacion de pisos y locales (requiriendo a su vez aprobacion
por mayoria de 3/5 del total de propietarios y cuotas.)

2.2.3 UNANIMIDAD DEL TOTAL DE PROPIETARIOS, QUE A SU VEZ,
REPRESENTEN EL TOTAL DE LAS CUOTAS DE PARTICIPACION:

Para la aprobacion o modificacion de las reglas contenidas en el Titulo
Constitutivo® de la propiedad horizontal o en los Estatutos™* de la Comunidad, siempre
gue no se trate de asuntos para los que expresamente se requieran las mayorias
establecidas a continuacion.

Estarian sometidos a esté régimen de mayorias, los acuerdos adoptados para las
nuevas limitaciones en el uso de las zonas comunes, modificacion de las cuotas de
participacion de los propietarios o la construccion de una piscina entre otros, en general
seran obras que requieran importantes derramas para asumir los costes.

13 Es el documento que delimita el contenido juridico de la Comunidad de Propietarios, es decir, es el documento
esencial para conocer la descripcion del edificio, servicios e instalaciones comunes, servidumbre, descripcion de pisos y locales que
forman parte del inmueble, cuota de participacion correspondiente a cada piso o local.

14 Establece el parrafo 3° del articulo 5 LPH (Ley de Propiedad Horizontal) que "El titulo constitutivo podra contener,
ademas, reglas de constitucion y ejercicio del derecho y disposiciones no prohibidas por la Ley en orden al uso o destino del
edificio, sus diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracién y gobierno, seguros, conservacion y
reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicara a terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad".
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Como hemos comentado, para la modificacion del Titulo constitutivo se exige
el acuerdo unanime de los de propietarios salvo para las excepciones contempladas en
el articulo 17.1 LPH (como son el establecimiento o supresion de los servicios de
ascensor, porteria, conserjeria, vigilancia u otros servicios comunes de interés general
0 se tenga por finalidad la supresion de barreras arquitectonicas).

2.2.4 MAYORIA DE 3/5 DEL TOTAL DE PROPIETARIOS, QUE A SU
VEZ, REPRESENTEN LAS 3/5 PARTES DE LAS CUOTAS DE
PARTICIPACION:

De acuerdo con este régimen de mayorias deberemos tomar las decisiones
referentes al establecimiento o supresién de servicios comunitarios como son la
instalacion de un ascensor, renovacion de sistemas eléctricos o acometidas de agua,
colocacion de antenas de television comunitarias, equipos o0 sistemas de
aprovechamiento comun (no privativo) que tengan por finalidad mejorar la eficiencia
energética o hidrica del inmueble. En este ultimo caso, los acuerdos vélidamente
adoptados obligan a todos los propietarios.

También se encuadrarian en este apartado la instalacién o supresion de otros
servicios comunes del edificio, como, el de porteria, vigilancia, limpieza, jardineria, o
cualquier otro servicio comun, aun cuando suponga modificar los Estatutos de la
Comunidad.

Igualmente necesitaran esta mayoria las innovaciones, nuevas instalaciones,
servicios 0 mejoras no requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad,
seguridad y accesibilidad del inmueble y siempre que no estén dentro de las
consideradas como de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, puesto que si
no serian de caracter obligatorio y por supuesto, no podran realizarse innovaciones que
hagan inservible alguna parte del edificio para el uso y disfrute de un propietario , si no
consta su consentimiento expreso.

Proporcionando un beneficio para la Comunidad de propietarios, encontrariamos
los acuerdos destinados al arrendamiento de elementos comunes que no tengan
asignado un uso especifico en el inmueble, un ejemplo seria la supresion del servicio de
porteria y alquiler del piso para que un tercero realice una actividad empresarial.

Los propietarios que no hayan votado a favor, no estaran obligados a pagar por
las innovaciones, nuevas instalaciones, servicios 0 mejoras no requeridos para la
adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, que no
sean exigibles y cuya cuota de instalacion exceda del importe de 3 mensualidades
ordinarias de gastos comunes.

Si en el futuro quieren utilizar las instalaciones, deberan pagar el importe que les
hubiera correspondido hasta la fecha, actualizado con el interés legal que corresponda.
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Una vez se cuente con la autorizacion administrativa y asi se haya solicitado,
previa aprobacion por las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion, la division material de
los pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes; el
aumento de su superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su
disminucion por segregacion de alguna parte; la construccién de nuevas plantas y
cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el
cerramiento de las terrazas y la modificacion de la envolvente para mejorar la
eficiencia energética, o de las cosas comunes, cuando concurran los requisitos a que
alude el articulo 17.6 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

En estos supuestos debera constar el consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de comun acuerdo con aquéllos, y por
mayoria de tres quintas partes del total de los propietarios, la determinacion de la
indemnizacion por dafios y perjuicios que corresponda. La fijacion de las nuevas
cuotas de participacion, asi como la determinacién de la naturaleza de las obras que se
vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, requerira la adopcion del
oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica mayoria. A este respecto
también podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los términos
establecidos en la Ley.»

Aspecto importante a destacar es que para acometer las obras necesarias para el
adecuado sostenimiento y conservacion del inmueble y de sus servicios, no se requiere
acuerdo previo de la Junta implique o no la modificacion del titulo constitutivo o de
los estatutos, pero no especifica quién es el responsable de la toma decisiones puesto
que hace referencia a la Junta de Propietarios solo a efectos de distribucién del gasto
ocasionado.

Se deja abierto el concepto de obras consideradas obligatorias y de
accesibilidad, puesto que no concreta dichas obras y afiade “otras impuesta por la
Administracion”, igualmente sin especificar o hacer alguna breve referencia.

Por lo tanto, se puede decir que la limitacion no viene indicada por conceptos
sino por mensualidades, quedando establecido el limite en doce mensualidades
ordinarias de gastos comunes, descontadas subvenciones y ayudas publicas, aunque si
el importe de la obra excediera del importe establecido, la diferencia serd asumida por
el solicitante de la obra.

También cabe destacar la fijacion de requerimiento de Autorizacion
Administrativa y mayoria necesaria para la adopcion de acuerdos, consiguiendo asi una
limitacion a la hora de hacer las obras que se quieran (aun contando con el acuerdo de
la Comunidad), asi como la consideracion de obligatorio a la hora de construir nuevas
plantas y alteracion de cosas comunes.
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En cuanto al consentimiento del titular afectado a cambio de la indemnizacién
que acuerde la Junta de Propietarios, puede dar lugar a mucho problemas sobre todo en
el caso de que el afectado sea uno de los propietarios con los que se tenga problemas o
diferencias, puesto que la Junta siempre tenderad a conseguir su objetivo ofreciendo el
menor espacio o importe posible.

2.25 MAYORIA DE 1/3 DEL TOTAL DE PROPIETARIOS, QUE A SU
VEZ, REPRESENTEN LAS 1/3 DE LAS CUOTAS DE PARTICIPACION:

Estas mayorias recogen también la posibilidad de adoptar acuerdos que permitan
instalaciones de caracter privativo y por lo tanto no sera exigible su pago.

-Para la instalacion de sistemas comunes o privativos de aprovechamiento de
energias renovables, asi como de las infraestructuras necesarias para acceder a nuevos
suministros energéticos colectivos o telecomunicaciones (antenas de television de

pago).

-El establecimiento o supresiéon de equipos o0 sistemas que vayan a tener un
aprovechamiento privativo cuya finalidad sea la mejora de la eficiencia energética o
hidrica del inmueble.

Los propietarios que no hayan votado a favor de acuerdos para instalacion de
servicios comunes, no estaran obligados a pagar por este concepto. Si en el futuro
quieren utilizar las instalaciones, deberdn pagar el importe que les hubiera
correspondido hasta la fecha, actualizado con el interés legal que corresponda.

No obstante, respecto a los gastos de conservacién y mantenimiento de la
nueva infraestructura instalada tendra la consideracién de elemento comun.

2.2.6 MAYORIA SIMPLE DE LOS PROPIETARIOS:

Se adoptaran los acuerdos relativos a obras o servicios para supresion de
barreras arquitectonicas “incluida la instalacion de un ascensor’aunque haya que
modificar los Estatutos o el Titulo Constitutivo de la Comunidad.

Sin perjuicio del caracter obligatorio de estas obras, si se aprueban por
mayoria simple, la Comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando
su importe repercutido anualmente exceda de 12 mensualidades ordinarias de gastos
comunes.

-Para el resto de acuerdos no mencionados anteriormente, por ejemplo, comprar
un uniforme al portero o poner macetas en los descansillos.

30



FUNCIONAMIENTO DE LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS.

2.2.7 COMUNICACION PREVIA A LA COMUNIDAD.

Solo seré necesario dar conocimiento a la Comunidad de nuestras pretensiones,
no siendo necesario su sometimiento a votacion, en los siguientes casos:

-Modificacion de elementos arquitectonicos, instalaciones o servicios en el
propio piso o local siempre que no altere la seguridad o estructura general exterior ni
perjudique derechos de otros propietarios.

-Para la instalacion de un punto de recarga de vehiculos eléctricos de uso
privado en plaza de aparcamiento propia.

La instalacion de dicho punto, supondréa el pago tanto del coste de la instalacion
como del consumo que este realice.

228 CONSIDERACIONES GENERALES RESPECTO A LAS
MAYORIAS EXIGIDAS PARA LA ADOPCION DE ACUERDOS.

La evolucion legislativa denota una tendencia clara hacia la mayoria simple de
los propietarios que a su vez representen la mayoria de las cuotas de participacion y las
3/5 partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las 3/5 de las cuotas
de participacion a la hora de adopcion de acuerdos, pasando asi los acuerdos por
unanimidad a un segundo plano.

Otra modificacion seria la introducida en el art.17.8 considerando como voto
favorable los de aquellos propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados,
quienes una vez informados del acuerdo adoptado, no manifiesten su discrepancia
mediante comunicacion a quien ejerza las funciones de secretario en el plazo de 30
dias naturales.

Con ello se facilita en gran medida la adopcion de acuerdos, puesto que ya no
necesitan la unanimidad de los propietarios y en el caso de no poder asistir a la Junta,
estas votando en un principio a favor, aunque despues puedas manifestar tu
conformidad.

En lo referente a la exigencia de nuevas instalaciones, servicios 0 mejoras no
requeridas para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del
inmueble, podra ser adoptado por acuerdo de 3/5 partes del total de propietarios, que a
su vez representen las 3/5 partes de las cuotas de participacion, estableciendo el limite
en 3 mensualidades ordinarias de gastos comunes, importe a partir del cual no podran
ser obligados los vecinos en desacuerdo, ofreciendo la posibilidad de participacion en
un futuro de las ventajas de la innovacion, abonando su correspondiente cuota del
gasto, mantenimiento e interés legal si procediera.
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Lo que resulta un poco contradictorio es que en el caso de la realizacion de
innovaciones, nuevas instalaciones, servicios o0 mejoras no requeridos para la adecuada
conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del inmueble, por un lado se da
la opcidn de que en el caso de no votar a favor y previo pago de lo adeudado, pueda
hacer uso de las obras o servicios que se aprobaran y por otro, se indique que sera asi
aunque no se pueda privar al propietario en desacuerdo de esa mejora 0 ventaja,
planteando asi una duda mas bien moral en el sentido de porqué va a pagar un
propietario un servicio por un servicio del que puede disponer de manera gratuita y
mas en el caso de que no disponga de medios para ello.

La modificacion de este articulo en cuanto a la mayoria necesaria para la
adopcion de acuerdos, trae un problema implicito, el cual va a existir siempre, puesto
que en todas las Comunidades habrd grupos que tengan mayores recursos y por lo
tanto estaran a favor de las obras y otro grupo que no considere necesarias esas obras 0
mejoras, 0 que no se lo puedan permitir, por lo tanto visto desde este prisma, la toma
de decisiones va a ir en funcién del nimero de miembros que compongan cada
“bando” y las cuotas que estos representen.

En lo referente a la realizacion de obras en elementos que consideramos
privativos, nos encontramos sentencias de distinta indole; vecinos que después de
haber sido pintada la fachada, repintan de un color distinto los huecos de las ventanas
de la vivienda sin previa autorizacion de la Comunidad siendo condenados a restituir al
estado original la fachada®®, o el caso de cerramientos de la pérgola con vidrio y
soporte de carpinteria en un &tico en Marbella condenado a su derribo®®, en ambas
actuaciones hay un elemento comun y es que en los dos casos alegan que en la
Comunidad se han realizado otras actuaciones similares y no han sido denunciadas,
pero el fallo es claro en el sentido de que estas acciones no se pueden llevar a cabo sin
la autorizaciéon pertinente al margen de que en la Comunidad se hayan realizado
modificaciones de este tipo.

Y por ultimo, debemos explicar los pormenores de la desconcertante Ley
9/2014, de 9 de mayo de telecomunicaciones, aprobada a s6lo unos meses de la
modificacion de la actual Ley de Propiedad Horizontal, hace desaparecer la necesidad
de la aprobacion de 3/5 de los propietarios y cuotas para el acuerdo de arrendamiento
de terrazas para la instalacion de antenas de telefonia movil, y obliga a soportar a la
Comunidad la instalacion de dichas antenas sin poder negarse a ello.

Asi que, las empresas de este sector, sélo tendran que elegir la Comunidad de
propietarios que consideren adecuada para la instalacion de la antena, con la Unica
limitacion de acreditar que es estrictamente necesario y que no existen otras
alternativas técnicas o econdmicas viables.

15 Sentencia STS (2463/2014) de 04 de abril de 2014 del Tribunal Supremo. Sala de lo Civil.
16 Sentencia STS (5183/2013) de 31 de octubre de 2013 del Tribunal Supremo. Sala de lo Civil
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Respecto a las autorizaciones para la instalacion de dichas antenas dependera
de los informes del 6rgano competente del Ministerio de Industria, Energia y Turismo,
y del Ayuntamiento, siendo excluida la Comunidad durante toda la tramitacion, con la
que no contaran hasta el momento de formalizar el acuerdo de fijacion del precio que
la empresa abonara a la Comunidad a cambio de la expropiacion o de la ocupacion de
la propiedad privada, y en el caso de no llegar a un entendimiento respecto al precio,
sera fijado judicialmente.

En cuanto a la opcion que tiene la empresa de ocupacion de propiedad privada o
expropiacion, es de esperar que las compafiias se decanten por la ocupacion, puesto que
si optaran por la expropiacion, pasaria a ser titulares de derechos y obligaciones y lo
que les interesa en un principio es poder instalar la antena.

Por lo tanto, las consecuencias de la aplicacion de la Ley 9/2014 de 9 de mayo,
las sufriran integramente las Comunidades de propietarios puesto que tendran que
soportar la instalacion de la antena a cambio de un precio inferior al que les hubieran
ofrecido en el caso decidir alquilar el uso de la terraza voluntariamente.

2.3 IMPUGNACION DE ACUERDOS

2.3.1 POTESTAD PARA IMPUGNAR ACUERDOS ADOPTADOS POR
LA JUNTA DE PROPIETARIOS.

Estaran legitimados para la impugnacién de estos acuerdos:
- Los propietarios que hubiesen salvado su voto en la Junta de propietarios.

-Los ausentes si en el plazo de 30 dias naturales manifiestan su discrepancia,
dejando constancia de la notificacion, contenido y recepcion, a quien ejerza las
funciones de Secretario)

- Los que indebidamente hubiesen sido privados de su derecho de voto.

-El propietario debe estar al corriente en la totalidad de las deudas vencidas con
la Comunidad de propietarios. También puede impugnar los acuerdos, si tiene deudas, si
previamente ha depositado su importe en el Juzgado y se la ha puesto a disposicion de
la Comunidad, indicando que el propietario moroso solo puede impugnar acuerdos que
afecten a la forma de reparto de los gastos: establecimiento o alteracion de las cuotas de
participacion.
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2.3.2 ACUERDOS IMPUGNABLES ADOPTADOS POR LA JUNTA DE
PROPIETARIOS.

Seré el Juzgado de Primera Instancia competente, quien declare nulo o contrario
a ley o Estatutos el acuerdo que se haya impugnado y no producird efectos si dicho
acuerdo:

-Es contrario a la Ley o a los Estatutos de la Comunidad de Propietarios.

-Resulte gravemente lesivo para los intereses de la propia Comunidad en
beneficio de uno o varios Propietarios.

-Supone un grave perjuicio para algun Propietario que no tenga obligacion
juridica de soportarlo o se haya adoptado con abuso de derecho”.

2.3.3 REGULACION IMPUGNACION DE ACUERDOS DE LA
COMUNIDAD.

El articulo 18 de la LPH es el que establece los supuestos en los que cabe
impugnar los acuerdos de la Comunidad ante los Tribunales de Justicia. Los Juzgados
competentes en esta materia son los del lugar donde se encuentre el inmueble. El
procedimiento para impugnar los acuerdos de la Comunidad es mediante Juicio
Ordinario, al establecer el articulo 249.8 de la Ley de Enjuiciamiento civil, que se
decidiran mediante este procedimiento, con independencia de la cuantia que se reclame,
el ejercicio de las acciones que otorga a las Juntas de Propietarios y a éstos la ley de
Propiedad Horizontal, siempre que no versen exclusivamente sobre reclamaciones de
cantidad, en cuyo caso se tramitaran por el procedimiento que corresponda.

2.3.4 SIGNIFICADO SALVAR EL VOTO EN LA JUNTA.

Se refiere a votar en contra del acuerdo. Es decir si un propietario esta
disconforme con un acuerdo adoptado por la Junta, debe hacer constar su voto negativo,
puesto que en el caso de que el propietario haya votado a favor del acuerdo, no podra
acudir luego a la via judicial para impugnar los acuerdos de la Comunidad de
propietarios.

2.3.5 AUSENTES EN LA JUNTA DE PROPIETARIOS.

Los ausentes a la Junta podran impugnar los acuerdos de la Comunidad siempre
que dentro de los treinta dias naturales siguientes a que hayan recibido la oportuna
notificacién de los acuerdos, le comuniquen al Secretario de la Comunidad su voto en
contra del acuerdo adoptado.

17 Sentencia (STS 5301/2013) de 10 de octubre del Tribunal Supremo. Sala de lo Civil.
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2.3.6 PLAZOS PARA IMPUGNAR LOS ACUERDOS DE LA
COMUNIDAD

Los plazos para impugnar caducarén a los tres meses de adoptarse el acuerdo por
la Junta de propietarios, salvo que se trate de actos contrarios a la Ley o0 a Los Estatutos,

en cuyo caso el plazo de caducidad sera de un afio.

Para los propietarios ausentes dicho plazo se computara a partir de la
comunicacion del acuerdo.
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CAPITULO 11

GESTION ECONOMICA DE LA COMUNDAD DE
PROPIETARIOS.
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3.1 RECURSOS ECONOMICOS DE LA COMUNIDAD

3.1.1 CUOTAS DE PARTICIPACION.

Una de las obligaciones que tiene el propietario de un inmueble perteneciente a
una Comunidad, es la de contribuir al pago de los gastos comunes.

Cuando no se cumple con esta obligacion, la Comunidad tiene la posibilidad de
reclamarlo a través del juzgado y ademas tiene preferencia frente a otros acreedores en
el cobro de esa deuda.

En este sentido, debemos resefiar como se recoge en el articulo 9.1 e, de la Ley
de Propiedad Horizontal, que el adquiriente de una vivienda o local en régimen de
propiedad horizontal, incluso con titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde
con el propio inmueble adquirido de las cantidades adeudadas a la Comunidad de
propietarios para el sometimiento de los gastos generales por los anteriores titulares.

A estos efectos se considera como fecha de transmision la de la venta y no la de
la demanda para reclamar el pago de los gastos comunes.

A cada piso o local se atribuird una cuota de participacion con relacion al total
del valor del inmueble y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servira de
modulo para determinar la participacion en las cargas y beneficios por razén de la
Comunidad. Las mejoras 0 menoscabos de cada piso o local no alterardn la cuota
atribuida, que sélo podra variarse de acuerdo con lo establecido en los articulos 10 y 17
de esta Ley.

En este articulo nos encontramos con que para la variacion de dichas cuotas, ya
no sera necesario el acuerdo unanime.

En cuanto a las cuotas de participacion, se estableceran en funcion de la
superficie util o ubicacién, tanto para generar derechos como obligaciones,
determinando también la distribucion de votos entre los copropietarios.

-MODIFICACION CUOTAS PARTICIPACION

Normalmente es el promotor del edificio el que establece las cuotas de
participacion en el Titulo constitutivo, pero esto no significa que no puedan ser
modificadas en un futuro.

Para poder llevar a cabo dicha modificacion, serd necesario contar con el
acuerdo unanime de la Junta de Propietarios, por decision judicial o por laudo arbitral,
puesto que este acuerdo va a afectar a todos los propietarios, aumentando o
disminuyendo sus cuotas de participacion.

Esta variacion dispondrd de validez aunque no sea modificado el Titulo

Constitutivo, por lo tanto, no se podra solicitar la aplicacion de la cuota contemplada en
él anteriormente

38



GESTION ECONOMICA DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.

Cabe destacar en este sentido, que si bien no es necesario modificar el Titulo
Constitutivo a efectos de obtencion de validez del acuerdo, si serd necesaria la
inscripcion de estas modificaciones en el Registro de la propiedad , puesto que sind, no
se verian afectados terceros que no hubieran intervenido.

La Junta de propietarios tiene competencia para la fijacion de las nuevas cuotas
de participacion para los pisos reformados, “sin alteracion de las cuotas restantes”, en
casos de divisién, segregacién, agrupacion o agregacion, exigiendo la Ley tanto la
aprobacion de la Junta, como el consentimiento de los titulares afectados.

En el caso de desafectacion de elementos comunes o0 creacion de nuevos pisos 0
locales, la Junta podra establecer o modificar las cuotas de propiedad del nuevo
elemento, y necesitaria consentimiento individual de los propietarios afectados, en el
supuesto de que se viera afectado el contenido esencial del derecho de algun propietario.

3.1.2 FONDO DE RESERVA.

El fondo de reserva es una partida econémica que la Comunidad de propietarios
ha de tener para hacer frente a las necesidades que puedan surgir, relacionada con obras
de conservacidn, reparacion o rehabilitacion de la finca.

-REGLAS DE CONSTITUCION DEL FONDO DE RESERVA

- El Fondo de Reserva debera constituirse cuando se apruebe en la junta de
propietarios el presupuesto ordinario de la Comunidad. Las Comunidades nuevas
constituirian el Fondo de Reserva al aprobar el primer presupuesto ordinario.

- Todos los propietarios de la Comunidad estan obligados a contribuir a la
dotacion del Fondo de Reserva en funcién de su cuota de participacion y por lo tanto
cualquiera de ellos puede pedir a la Junta que se provea dicha partida hasta alcanzar el
minimo legal exigible.

- El fondo de reserva de la Comunidad, estara dotado con una cantidad que en
ningun caso podra ser inferior al 5% de su ultimo presupuesto ordinario.

-En el momento de su constitucion el fondo estard dotado con una cantidad no inferior
al 2,5 por 100 del presupuesto ordinario de la Comunidad. A tal efecto, los propietarios,
deberan efectuar previamente las aportaciones necesarias en funcion de su respectiva
cuota de participacion.

- La dotacion del fondo de reserva nunca podra ser inferior al minimo legal
establecido.

- Cuando para atender los gastos para obras se detraigan cantidades del Fondo de
Reserva, éstas se computaran como parte integrante del mismo a efectos del calculo de
la cuantia minima. En ese caso, al comenzar el ejercicio siguiente se efectuaran las
aportaciones necesarias para cubrir las cantidades detraidas del Fondo de Reserva.
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- La titularidad del Fondo de Reserva estara a nombre de la Comunidad, por lo
que si un propietario vende su vivienda no podra recuperar la cantidad que aportd para
su constitucion.

-La Ley permite suscribir un contrato de seguro para cubrir los dafios causados
en la finca o bien concluir un contrato de mantenimiento permanente del inmueble y sus
instalaciones generales.

También se refleja la modificacion en el apartado 2 de la disposicion adicional
para ampliar su ambito de aplicacién, pasando a computar como parte integrante del
fondo, las cantidades detraidas durante el ejercicio presupuestario, no para atender los
gastos de reparacion de la finca solamente, sino para obras o actuaciones incluidas en el
articulo 10.

3.1.3 CREDITOS CONCEDIDOS POR LOS BANCOS.

La Ley de Propiedad Horizontal establece la facultad de las Comunidades de
Propietarios para solicitar créditos a los bancos, aunque esta parece una medida poco
atractiva tanto para los vecinos, como para los bancos.

-En el caso de los vecinos, la solicitud de un crédito seria una decision muy
arriesga a tomar en casos muy excepcionales, puesto que se respondera solidariamente
de la cantidad solicitada al banco, esto quiere decir, que en el caso de que algin vecino
decida no pagar, el resto de los vecinos deberan hacer frente del total de la deuda
contraida con el banco.

-Y en el caso de los bancos, porque las Comunidades de Propietarios ya tienen
problemas para hacer frente a los gastos cotidianos, si piden el crédito para hacer frente
a gastos extras como por ejemplo de rehabilitacion, es de esperar que tengan problemas
para luego cobrar el crédito, por lo tanto los bancos intentaran en la medida de los
posible no dar créditos a estos colectivos.

3.1.4 AYUDAS REHABILITACION

Las modificaciones producidas en la Ley de Propiedad Horizontal respecto a
obras obligatoria, hace necesario contar con ingresos extras para acometer este tipo de
acciones, aunque ya sabemos que contemos con ayudas-subvenciones o no, es
obligacion de los propietarios el mantenimiento del buen estado tanto de los elementos
privados como de los comunes, por ello, nos hemos interesado por las ayudas a las que
nos podemos acoger para acometer las obras de conservacion o rehabilitacion que
necesite nuestro edificio, encontrandonos con que:

-A nivel de Administracién Local, en la actualidad no hay ninguna linea de
ayudas para la rehabilitacion de viviendas.

-A nivel Autondmico, nos informan de la existencia del Real Decreto 233/2013
de 5 de abril por el que se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la
rehabilitacion edificatoria y la regeneracion urbanas 20013-16.
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Estas ayudas autondémicas podran ser solicitadas en el area de Rehabilitacion de
la Junta de Castilla y Ledn, por Comunidades de propietarios, agrupaciones de
comunidades o propietarios unicos de edificios de vivienda y los conceptos.

Dichas ayudas se destinaran a la rehabilitacion edificadora de edificios18 e
instalaciones para mejorar su estado de conservacion, garantizar la accesibilidad y
mejorar la eficiencia energética, pero para ello los inmuebles deberén tener una
antiguedad anterior a 1981 y al menos el 70% de su superficie debe tener uso residencial
de vivienda y constituir el domicilio habitual de sus propietarios y arrendamientos.

Los importes establecidos son:

-Para conservacion, hasta 4000€ por vivienda.

-Para mejora de eficiencia energética 2000€ por vivienda (5000€ si se reduce en
un 50% la demanda energética de edificio).

-Para mejora de accesibilidad 4000€ por vivienda.

Solicitada informacién a la Junta de Castilla y Ledn respecto a la tramitacion y
numero de ayudas concedidas en comparacion con las solicitadas nos indican que
aunque estas ayudas hayan sido aprobadas, no pueden ser aplicadas puesto que ain no
se ha destinado partida presupuestaria para ello.

Por lo tanto, podemos decir que hoy en dia no se pueden pedir ayudas
econdmicas para las actuaciones descritas.

3.2 GASTOS DE LAS COMUNIDADES.

-Gastos comunes: comprenden los gastos de mantenimiento del edificio tales
como la limpieza, ascensores, seguros, administrador, luz, agua...

-Gastos extraordinarios: los generados a consecuencia de alguna obra o reforma
en las zonas comunes.

3.2.1 GASTOS COMUNES U ORDINARIQS.

Como hemos indicado estos son los necesarios para el mantenimiento del
edificio no se pueden individualizar, pero si dividir.

Dentro de ellos también se incluirian los gastos municipales como en el caso de
los vados.

8 Habra que estar también a lo dispuesto en la Ordenanza municipal reguladora de las
Inspecciones Técnicas aprobada por el Ayuntamiento Pleno en 2012.
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Para hacer frente a estos gastos se utilizaran tanto las cuotas de los propietarios,
como los ingresos gque se pudieran obtener por ejemplo del alquiler de un local o por la
colocacion de publicidad o antenas en nuestro edificio.

Una fuente de conflicto es el pago de servicios que aunque no se utilicen,
tenemos la obligacion de contribuir en el pago de su mantenimiento por ejemplo en el
caso de las piscinas comunitarias, por ello es conveniente establecer desde un principio
los condiciones de uso, horario etc para evitar males mayores, en este sentido cabe
destacar que la Comunidad de propietarios es también la responsable del cumplimiento
de las exigencias de salubridad y la conservacion adecuada del recinto y que si
necesitara obras deberian aprobarse en Junta de propietarios por mayoria simple.

Ante la negativa de algunos vecinos a hacerse cargo de estos gastos, algunas
Comunidades estan optando por aprobar en Junta de Propietarios la privacion del uso de
estos elementos, en este sentido, la Resolucion de la Direccién General de los Registros
y del Notariado de fecha 23 de octubre de 2012, declara la validez de unos Estatutos en
los que se habia acordado por unanimidad impedir el acceso a la piscina de los
propietarios morosos y también de las instalaciones de tenis.

Otra fuente de conflicto es la exencion del pago de los gastos de ascensor a locales que
no cuentan con acceso al portal. Como norma general, los locales estan obligados al
pago de estos gastos, pero si se dan casos en los que se acepta la exencion del pago de
dichos gastos al estar expresamente recogido este supuesto en clausulas de las normas
de la Comunidad, como es el caso de una Comunidad en la que se establecia
literalmente “no contribuiran a los gastos particulares del ascensor, escalera y portal,
en tanto en cuanto no se abran dichas puertas de comunicacion.”*®

3.2.2 GASTOS EXTRAORDINARIOS

Los gastos extraordinarios, que han de aprobarse en la Junta de Propietarios, son
aquellos que no tienen periodicidad y que son mas cuantiosos que los previstos en los
presupuestos para gastos comunes. Comprenderan algun tipo de obra en zonas comunes
0 algun tipo de imprevisto.

Dependiendo de si vienen impuestas 0 no por la Administracion o son
solicitadas por algun vecino que las considera necesarias, podremos encontrar pagos con
limitacion de 12 mensualidades de cuotas comunitarias, 3 mensualidades o pago
obligatorio dependiendo de la obra o instalacion en cuestion y la mayoria necesaria para
la adopcion del acuerdo como hemos comentado a lo largo del apartado 2.2

19 Sentencia (STS 232/2014) de fecha 10 de febrero de 2014 del Tribunal Supremo. Sal de lo
Civil.
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3.3 MOROSIDAD.

3.3.1 MOROSIDAD VECINOS-PROCEDIMIENTO MONITORIO.

En las Comunidades de Propietarios en las que existan propietarios que tienen
deudas con la Comunidad, el primer paso a seguir seria intentar llegar a un acuerdo con
el deudor para no tener que proceder a la reclamacion por via judicial.

-TRAMITES PREVIOS A LA RECLAMACION JUDICIAL.

Previamente a la interposicion de la peticion inicial del procedimiento monitorio
se celebrard una reunion de la Junta de Propietarios para aprobar la liquidacion de la
deuda del propietario con la Comunidad y para autorizar al Presidente o al
administrador para que reclamen judicialmente la deuda.

Dicho acuerdo tiene que comunicarse al propietario afectado. Esta comunicacion
se realizara siempre por escrito, en el domicilio sefialado por aquél a efectos de
notificaciones para todo lo que tenga relacion con la Comunidad.

El domicilio tiene que estar en Espafia, y en defecto del mismo, podra realizarse
la comunicacién el piso o local perteneciente a la Comunidad, surtiendo plenos efectos
juridicos si se le entrega al ocupante del mismo, aunque no sea el propietario (un
arrendatario por ejemplo).

Si intentada la notificacion no fuese posible practicarla en los lugares
anteriormente resefiados, se entenderd realizada mediante la colocacion de la
comunicacion en el tablén de anuncios de la Comunidad o en lugar visible, debiendo
hacer constar la fecha efectiva y motivos por los que se procede en tal sentido. Siempre
tiene que ir firmada por el secretario de la Comunidad y con el visto bueno del
Presidente.

-Si el deudor no pagara en el plazo de tres dias desde que se le notifico el acuerdo de la
Junta (ya sea con su entrega en mano o mediante su colocacion en el tablon), el
secretario tiene que emitir un certificado de dicho acuerdo y del impago, con el visto
bueno del Presidente.

-Para el caso en que el propietario deudor no procediera al pago de la cantidad
adeudada, el Presidente o el administrador que fuere autorizado por la Junta de
Propietarios, podré iniciar los tramites judiciales para la reclamacion de la deuda.

-EL PROCEDIMIENTO MONITORIO

Se trata de un procedimiento judicial rapido y agil para la reclamacion de deudas
dinerarias, puesto que solo es necesaria la comparecencia ante el Juez si el deudor se
opone a la reclamacion presentada y viene recogido en los articulos 812 a 818 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil.

La solicitud inicial se presentara ente el Servicio Comun de Registro y Reparto
del domicilio del demandado, remitiéndolo este al Juzgado de Primera Instancia.
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Si el deudor no paga voluntariamente ni se opone (dentro del plazo concedido),
el procedimiento finaliza mediante una Resolucion, que permitird al demandante acudir
directamente a la ejecucion forzosa, a traves de la que podran embargarse los bienes
suficientes del demandado hasta que se satisfaga el total la deuda reclamada, pudiendo
ser cualquier cuantia en la actualidad.

Para este procedimiento no es necesaria la asistencia profesional de abogado y
procurador para presentar la solicitud inicial, puesto que puede ir firmada por el
interesado directamente, aunque si el demandado se opusiera, seria necesario la
asistencia en el futuro juicio declarativo si la cuantia de la deuda supera los 2000€ y si
aun asi no pagara voluntariamente, también seria necesaria la asistencia de dicho
profesionales en la posterior ejecucion forzosa, (si la deuda fuera superior a 2000€).

En este sentido, hay que tener en cuenta que en el caso de reclamaciones de
Comunidades de propietarios, si se designara voluntariamente abogado y procurador
para presentar la solicitud inicial, se permite incluir en la tasacion de constas, los costes
de dichos profesionales, pero no es asi en el caso de particulares cuando se realice el
pago voluntario dentro del plazo concedido al efecto, cualquiera que sea la cuantia
reclamada.

-REQUISITOS DE LA DEUDA

Para que sea admitida la solicitud de Procedimiento Monitorio, la deuda tiene
que cumplir los siguientes requisitos:

-Deuda dineraria liquida: tendra que estar expresada numericamente o poder ser
obtenida mediante operaciones aritméticas sencillas.

-Ser determinada: siendo un importe especifico.

-Ha de estar vencida: En el momento de la presentacion de la solicitud del
procedimiento, se tiene que haber superado el plazo para su pago.

-Ha de ser exigible: el deudor debe estar obligado a su pago.

3.3.2 IMPAGO ENTIDADES BANCARIAS.

La postura de los bancos frente a los pisos que pasan a ser suyos debido a los
embargos producidos por los impagos de los propietarios es clara, no quieren pisos, lo
gue necesitan es el pago de las deudas contraidas.

La crisis econdémica que atravesamos, ha provocado que muchos propietarios
estén en situacion de desempleo y por lo tanto no puedan hacer frente a la hipoteca, esto
conlleva a que la vivienda pase a ser propiedad del banco contrayendo desde ese
momento el banco los derechos y obligaciones, entre las obligaciones de los bancos se
encontraran el pago de las cuotas de la Comunidad.

El problema que supone a las Comunidades tener “este tipo de nuevos
propietarios” es que el banco se ha convertido en uno de los principales morosos de las
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Comunidades, debido a que han pasado a ser suyos una gran cantidad de viviendas, las
cuales intentaran ser vendidas lo antes posible, puesto que como ya he indicado
anteriormente, lo que les interesa es recuperar capital y no inmuebles.

Basandonos en una noticia publicada en el Heraldo.es de Aragon, nos
encontramos con los bancos estan ofreciendo hasta descuentos del 50% en la venta de
viviendas ocupadas, a cambio de que los futuros compradores se hagan cargo de
desalojar a los okupas que lo habiten en ese momento y en el mes de marzo en el
programa Espejo Publicos se comentaba-debatia respecto a ello, indicando que Bankia
acababa de poner a la venta 300 viviendas con un 40 por ciento de descuento.

La mayoria de ellas estan okupadas y asi lo especifica la entidad en su portal
inmobiliario, indicando que el desalojo corre a cargo del comprador y que el banco no
se hace responsable del estado en el que esté el inmueble.

Son medidas cuanto menos llamativas, pero con ello se consigue el objetivo
perseguido, vender la vivienda.
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CONCLUSIONES

La Ley de Propiedad Horizontal representa un instrumento indispensable a la
hora de regular las relaciones entre propietarios, estableciendo normas de obligado
cumplimiento para todos. Con ello se evitaran gran cantidad de conflictos dentro de la
Comunidad de Propietarios.

Tras el estudio de la Ley de 1960 y sus posteriores modificaciones se puede
observar la gran evolucion que ha sufrido, sobre todo al desaparecer practicamente la
necesidad de unanimidad en la adopcion de acuerdos, puesto que era una gran
limitacion, en el nuevo establecimiento de mayorias, nos encontramos con distintos
requerimientos dependiendo del supuesto: mayorias de 3/5 o 1/3 de propietarios y
cuotas, mayorias simples, obras obligatorias, obras que necesitan previa autorizacion
administrativa y acuerdos en los que discurren varias de las opciones anteriores,
autorizacion previa de la Administracion y aprobacion de 3/5 de propietarios y cuotas o
varios supuestos aplicables dependiendo de si es 0 no obra necesaria para accesibilidad
universal.

Teniendo en cuenta la cantidad de Comunidades sin buena armonia, o con algun
vecino en desacuerdo, se hace imposible por ejemplo la instalacién de ascensores,
objetivo impensable en algunos casos de desavenencias entre los vecinos bien porque
no vivian alli, o simplemente porque no les hacia falta al ser propietarios de un piso
bajo.

Cabe sefialar en este sentido que al ser méas facil la adopcion de acuerdos,
también va a ser mas facil “aislar” a los vecinos que continuamente estén en
desacuerdo con lo establecido en votacion, puesto que su voto no va a influir mientras
obtengan la mayoria necesaria para llevarlo a cabo.

En cuanto a la ampliacion del ambito de aplicacién, considero que no se
deberian incluir las Entidades Urbanisticas de Gestion puesto que realmente su
regulacién viene dada mas por la Administracion Publica que por la Ley, por lo tanto se
esta regulando una Entidad que realmente no se rige por la Ley que la contempla.

Otro aspecto a destacar es ¢donde nos tenemos que dirigir a la hora de pedir las
autorizaciones administrativas necesarias? se supone que a la Administracion local, pero
solo se especifican los casos en los que es necesario contar con dicha autorizacion, sin
indicar el organismo ante el que se debe presentar.

En cuanto a las obras a realizar, empujan a las Comunidades a cumplir las
exigencias impuestas de rehabilitacion y digamos “puesta a punto” de los elementos
comunes, obligando a los propietarios a adoptar las medidas necesarias para
conseguirlo, pero vistas las subvenciones que se otorgan con estos fines, creo que
pueden resultar insuficientes en el caso de que se empiecen a reconocer, puesto que hay
un gran ndmero de viviendas antiguas y en el caso de no realizar las reparaciones
necesarias, se pueden enfrentar a sanciones que llevan a la Comunidad a entrar en un
bucle en los casos en que no se lleven a cabo porque sus propietarios no dispongan de
recursos econdmicos y ademas tener que hacer frente a una sancion.

Otro problema afiadido es que ademas de ser insuficientes, a dia de hoy no se
estan concediendo, por lo tanto ¢para qué se aprueban ayudas que luego no dotan de
partida presupuestaria?
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Respecto al sometimiento a las Inspecciones Técnicas de edificios, y
especificando que no es el procedimiento establecido en la Ordenanza que las regula,
seria mas idoneo en los casos en que se pueda, no esperar a que la Administracion te
inste a pasar la Inspeccidn, sino solicitar a un profesional que haga el estudio para ver el
estado del edificio, acometer las obras que nos indiquen y una vez que el informe sea
favorable, entregarlo en la Administracion Publica(concretamente el Ayuntamiento), de
esta manera nos evitaremos un procedimiento en el que el Ayuntamiento nos
comunique que el informe es desfavorable y nos solicite la ejecucion de las obras
propuestas.

Por otro lado, desde el punto de vista laboral, va a suponer un incremento de
trabajo para los profesionales encargados de las inspecciones técnicas, que a la larga son
los que comprobaran que las estructuras e instalaciones de las Comunidades estén en
buen estado.

Considero que las modificaciones producidas van a contribuir a que se lleven a
cabo mas reformas, lo que supondra también un aumento en el volumen de trabajo para
los profesionales de la construccién, sector que con la crisis que atravesamos ha
quedado muy estancado, puesto que se ha producido un descenso en la adquisicion de
nueva vivienda.

En cuanto al pago de deudas pendientes y aumento del nivel de poder
adquisitivo, considero que las ultimas modificaciones producidas en este sentido en la
Ley de Propiedad Horizontal no suponen un avance a la hora de disminuir las deudas
que se contraen con la Comunidad, puesto que en algunos casos concretos el no obligar
a los propietarios a abonar servicios que no sean necesarios u obligatorios mientras no
se haga uso de ellos, va a suponer que el propietario no pague nunca si no le resulta
necesario o incluso el uso del servicio de mala fe sin realizar el pago.

Otra variacion relacionada con las deudas comunitarias es el incremento de 1 a 3
afos a la hora de hacer frente de las deudas del anterior propietario, el objetivo buscado
con esta medida era la de una mayor cobertura y seguridad en el cobro por parte de la
Comunidad y sus acreedores, pero supondra un mayor problema a la hora de vender el
inmueble si el futuro propietario no quiere hacerse cargo de su pago o el vendedor no
quiera compensarla con la disminucion del precio del inmueble, por lo tanto esta medida
solo resultara eficaz en los casos de necesidad o urgencia de venta del inmueble,
llevando asi a los futuros propietarios a pagar deudas que ellos no han contraido
directamente.

En cuanto a la emision de los certificados de estar al corriente de pago de
deudas con la Comunidad de Propietarios, considero que en los casos en los que no
exista administrador, se deja esa gran responsabilidad al secretario de la Comunidad de
Propietarios (con el visto bueno del Presidente) que si bien no es necesario ser contable
para desempefiar ese cargo, en los casos en que sean propietarios de edad avanzada y
no sepan a no tengan capacidad para emitir ese tipo de documentos ;tendrian que
solicitar los servicios de un Administrador para ello? No se especifica nada al respecto,
pero supongo que seria la opcién mas logica a tener en cuenta en estos casos puntuales.
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Al igual que en los casos de la emision de certificados, se deja una gran libertad
al Presidente a la hora de decidir las obras necesarias, puesto que cada vecino puede
tener su propia vision respecto a lo que considera necesario hacer o modificar de la
Comunidad, siendo una fuente potencial de conflictos por la gran subjetividad que lleva
aparejada este tipo de decisiones.

Otro aspecto a destacar, es el gran obstaculo que suponen los bancos para las
Comunidades a la hora de tener unas cuentas saneadas con la cantidad de embargos y
desahucios que se estan produciendo en la actualidad, el banco pasa a ser el propietario
de la vivienda, produciéndose una total dejadez en el pago de los gastos
comunitarios(cosa que no ocurre a la hora del cobro de préstamos, hipotecas etc), por lo
tanto, las Comunidades se ven obligadas a proceder a su reclamacion y ahi es donde
empieza el primer problema, ¢quién es el responsable?;a quién se solicita?, viendose
obligados en muchos casos a realizar reclamaciones judiciales, aunque por regla
general, ante una sentencia condenatoria los bancos no se suelen negar al pago puesto
que es muy facil proceder al embargo a un banco por la cantidad de bienes y capital que
posee.

En este sentido, podemos afiadir que la Ley establece que las Comunidades de
Propietarios pueden pedir créditos precisamente a una de las entidades mas morosas, se
podria dar el caso de que una Comunidad tuviera que pedir un crédito a un banco,
porque otro banco que posea viviendas no paga.

En cuanto a la figura del administrador sorprende saber que las personas a las
que se pregunta por esta figura, la ven como un elemento de seguridad,

-Impositiva: donde se recogerian las obligaciones generales de los propietarios,
y en especial las relacionadas con el adecuado mantenimiento de la vivienda o
imposicion de llevar a cabo alguna obra, ademas del deber de soportar obras en nuestra
vivienda para un bien comadn.

-Permisiva: los articulos que establecen las distintas mayorias necesarias para la
adopcion de acuerdos, la libertad a la hora de decidir las mejoras o reformas a llevar a
cabo (que no sean obligatorias) y el reconocimiento de voto favorable por defecto en el
caso de no asistencia de los propietarios.

Como resumen de las conductas observadas durante el trabajo en noticias y
sentencias consultadas, se puede decir que aunque haya una Ley que regula lo que se
puede hacer o no, los vecinos van por libre, cada uno decide libremente hacer
cerramientos, colocar toldos etc....sin dar cuenta a la Comunidad, porque consideran
gue si unos pueden, los demas también.

Y para concluir, cabe sefialar lo chocante que resulta la modificacion de la Ley
de Propiedad Horizontal, cuando hay muchisimas personas que estan perdiendo sus
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viviendas, 0 que no tienen recursos econdmicos suficientes para subsistir entre ellos
personas mayores con pensiones muy bajas, y pisos muy antiguos como para tener que
preocuparse de que sus viviendas cumplan con la normativa, pasen las Inspecciones
Técnicas, consigan su certificado de eficiencia energética o les instalen una antena de
telefonia maévil por imposicion.

Si bien la Ley y sus posteriores modificaciones persiguen una mejora a nivel
social y econdomico mayoritariamente, considero que en la realidad el resultado sera el
incremento del trabajo ocasional para el sector de la construccion (puesto que no se van
a estar haciendo reformas todos los dias) y un mayor endeudamiento para los
propietarios 0 un mayor ahogo economico, puesto que antes igual no se llevaban a cabo
mejoras necesarias porque no se podia 0 no se queria y ahora resulta obligatorio,
pasando asi a ser el componente social el mas desfavorecido en la actualidad.
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CUESTIONES ADMINISTRADORES DE FINCAS.

¢Con la nueva situacién econémica es mas complicado el trabajo del
AMINISTFAAOI ... e eeas

¢Las actuales modificaciones de la LPH contribuyen realmente a
mejorar las cuestiones de las Comunidades ?¢POrqué?........c.cccevververvrenene

¢Qué le supone mayor esfuerzo, el trabajo en si de Administrador o
la asistencia a las reuniones
vecinales?........cccocveennn, GPOIQUE?. ..

¢Se le ha hecho alguna vez responsable del mal funcionamiento o
gestion de la comunidad?...........cccevveiieii i

¢Cree que los vecinos saben los derechos y obligaciones que tienen

¢Ha aumentado la cantidad de impagos?.........ccccceevieiiiieiieiieeiieenen,
¢El problema se resuelve en la comunidad o se formula denuncia en el
1874 - o [0 SRS RT

¢Ha tenido alguna comunidad serios problemas ya por no poder
hacer frente a 10S gastos de Sta?.........cecvveiieiie i
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ANEXO 11

> e

CONSEIQ GENEAAL DE COLEGIDS |

AUMINISTRADORES DE FINCAS
| -7 nov i_h'a'
Regisiro de Salida p.' L2£8S
Consejo General de Colegios de sr. D. Ana Maria Pastor Julidn
Administradores de Fincas de Espaiia Ministra de Fomento

Ministerio de Fomento
Paseo de la Castellana, 67
28071 - Madrid

rid, 7 de noviembre de 2013

‘
| Ny and |

11 NOY, 2013 |

]

|J_.,,,_;A.‘|:A Lanerai

Distinguida Sra. Ministra:

El Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas 'dgneﬂEjstr;é'ﬁ'a,:ah’cé‘é'l Anteproyecto
de Ley de Servicios y Colegios Profesionales que en la actualidad tramita el Gobierno, esta
defendiendo, como sabe, el mantenimiento de la colegiacion obligatoria para nuestra
profesién. En numerosas ocasiones hemos manifestado publicamente nuestros argumentos y,
de manera especial, en las alegaciones presentadas ante el propio Gobierno.

En esta ocasidn, queremos afiadir a estos argumentos los
datos que nos aporta un estudio realizado por Ila
empresa SIGMA DOS sobre la ‘valoracién de la sociedad
con relacion a nuestra actividad. De este estudio se
deduce claramente una opinién muy favorable del
conjunto de la sociedad sobre el desarrollo de nuestra
actividad y el mayoritario respaldo a que la Administracién de Fincas siga siendo una profesién
colegiada, confirmando que la sociedad comparte los argumentos que hemos aportado:

El 68% de la sociedad
considera que la labor
de los Administradores
de Fincas es fundamental
para |a seguridad jurfdica
de todos los propietarios

- Nuestra actividad es de interés general y contribuye a garantizar los derechos de las
personas en lo que respecta a sus viviendas.
- Fs también una actividad fundamental para que se observen las normas y que contribuye a
garantizar la seguridad juridica de los propietarios en el cumplimiento de sus obligaciones
administrativas.

7% B Nuestra actividad es multidisciplinar y de suma
importancia todas las funciones que desarrollamos
(labor de secretario, la contabilidad, la gerencia, el
asesoramiento, la mediacion...

- El trabajo realizado por los Colegiados estd
amparado por los seguros contratados a través de los
diferentes Colegios territoriales.

La pertenencia de los
Administradores de
Fincas a un Colegio
Profesional es una

garantia para un 80%

Plaza Marqués de Salamanca, 10 3¢ lzda. — 28006 Madrid
Telf. 91 57573 69 /91576 92 17 —Fax 91 575 12 01
www.cgcafe.org - secretaria@cgcafe.org
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- Los Colegios Profesionales realizan eficazmente una labor de autocontrol disciplinario de la
actividad de sus colegiados aplicando el Cédigo Deontolégico existente.

- Los Colegios, sin coste alguno para la sociedad, se ocupan del control del acceso a la
profesion y la formacién de los profesionales.

En definitiva, entendemos que en la tramitacién del
Anteproyecto de la LSCP se debe tener presente que la
sociedad en su conjunto valora muy positivamente la
actividad que desarrollamos en el marco de la actual
regulacion de los Colegios Profesionales y respalda que

nuestra profesion siga siendo colegiada, y considera -
mayoritariamente, ademds, que la desregulacién de

nuestra actividad perjudicaria todos los aspectos | mess pupidins "

relacionados con la gestion de los inmuebles. Lamayo”f considera que l.a
desregulacion seria perjudicial

B

—

Sin otro particular, aprovecho enviarle una copia del informe completo elaborado por SIGMA
DOS y saludarle atentamente,

7EIaza Marqués de Salamanca, 10 32 Izda. — 28006 Madrid
Telf. 9157573 69 /91 576 92 17 — Fax 91 575 12 01
www.cgcafe.org - secretaria@cgcafe.org
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ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DE LAS INSPECCIONES
TECNICAS DE SORIA.

Esta se elabora con objeto de reforzar la conservacion en el mantenimiento de
las edificaciones, a la vez que facilita una tramitacion administrativa simple.

Con la obligacion de obtener el Certificado e informe favorable de Inspeccion
Técnica de Construcciones, se pretende a través de controles periddicos, conocer las
posibles patologias que sufran y asegurar asi el cumplimiento de la obligacién de una
adecuada conservacion.

Organo competente: EI Ayuntamiento Pleno.
Publicacion: Boletin Oficial de la Provincia de Soria, 10.08.2012.
Entrada en vigor: El dia siguiente de su publicacion en el BOP de Soria.

-La primera Inspeccion Técnica de Construcciones se realizara el afio siguiente
al que el edificio cumpla 40 afios desde la fecha de terminacién total de su construccién
u obras de rehabilitacion integral, realizdndose por Técnicos competentes para ello.

Después de la primera inspeccion, los edificios se someteran a sucesivas
inspecciones periodicas, dentro del afio siguiente a aquel en que cumplieran 10 afios
desde la anterior inspeccion.

-Seran objeto de la Ordenanza toda clase de edificaciones y construcciones, con
independencia de su uso o destino y el Ayuntamiento de Soria, podra requerir a los
propietarios de construcciones y edificaciones, la presentacion de la Inspeccién Técnica
de Construcciones ante la constatacion del deficiente estado de conservacion del
edificio con independencia del plazo establecido en la Ordenanza.

Las Sanciones que se podran imponer ante el incumplimiento de lo establecido,
oscilaran entre 1.000€ y 10.000€, aunque podra incrementarse en el caso de que el
importe del beneficio obtenido sea superior a la cuantia de la multa, hasta igualarse con
dicha cantidad.
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