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CONSTITUCION
DE LA COMUNIDAD

LO QUE CARACTERIZA UNA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS ES LA
COEXISTENCIA DE ZONAS PRIVATIVAS DE CADA PROPIETARIO Y OTRAS
COMUNES A TODOS ELLOS. EXISTEN UNAS NORMAS OBLIGATORIAS QUE SE
RECOGEN EN LOS ESTATUTOS Y QUE SIEMPRE DEBEN RESPETAR LA LEY DE

PROPIEDAD HORIZONTAL.

TITULO CONSTITUTIVO

Es el documento con el que se formaliza
la propiedad horizontal de un edificio
y debe inscribirse en el Registro de la
Propiedad para hacerlo efectivo. Recoge
toda la informacion relativa al edificio:
numero de pisos, su descripcidn, cuota
que deben pagar los miembros de la
comunidad, etc. También puede recoger
lo relacionado con las normas de uso,
tanto en las partes privadas como en las
comunes, su administracién y gobierno,
gastos, conservacion del edificio, etc.

Los propietarios pueden modificar este
titulo para adaptarlo a los posibles cam-
bios que se produzcan en la comuni-
dad. Para ello, deben elevar a escritura
publica ante notario el acta de la asam-
blea o junta.

PARTES COMUNES

Las partes comunes van mas alla de la
simple zona de la entrada. La Ley de
Propiedad Horizontal las define gené-

ricamente como: las partes necesarias
para la sustentacién y conservacién de
un edificio, y aquellas destinadas al uso
y disfrute de los propietarios en comun.
Hagamos una recopilacion:

» Elementos arquitectdnicos o estruc-
turales: suelos, muros de cerramiento,
cimientos, vuelos, patios, escaleras,
corredores y cubiertas.

» Instalaciones o servicios de caracter
general del edificio: canalizaciones de
agua, gas, electricidad y calefaccién
(hasta los puntos de acometida de
cada particular), fosos, pozos, acue-
ductos, ascensor, piscina, jardines,
gimnasio, etc.

> Locales dedicados a los servicios comu-
nes: el cuarto de la calefaccién central,
el de las basuras, la porteria, etc.

Si el titulo constitutivo no indica lo con-
trario, se consideran partes comunes
también los patios o jardines anexos al
edificio, la porteria, los garajes o plazas
de aparcamiento, etc.



QUIEN ES QUIEN

e El presidente gestiona, pero no
decide: el presidente se elige entre
los propietarios; como a menudo no
hay voluntarios, puede designarse
por sorteo o por turno. Es obligatorio
aceptar el cargo, aunque excepcio-
nalmente puede solicitarse el relevo
ante el juez.

Representa a la comunidad en caso
de juicio, preside las juntas y pide for-
malmente a los vecinos molestos que
dejen de serlo. Pero no puede deci-
dir solo, salvo en caso de urgencia (la
rotura de una caferia, por ejemplo),
dando noticia a la junta inmediata-
mente. Ademés, serd secretario y
administrador, salvo que se prevean
cargos separados.

e El administrador rinde cuentas: este
cargo puede desempefiarlo un pro-
pietario elegido por la junta o un

1 Si quieres saber mas
sobre todo lo relacionado con
este tema, consigue nuestra guia

practica Comunidad de propieta-
rios. Ley de propiedad horizontal,
que podras conseguir en nuestra
tienda online: tienda.ocu.org.

administrador de fincas profesional
y remunerado. Esté obligado a velar
por el buen régimen de la casa y aper-
cibir a quienes lo perturben; a ocu-
parse del buen estado de la finca y
ejecutar los acuerdos adoptados en
materia de obras, asi como atender las
reparaciones urgentes; a preparar el
plan de gastos anual y proponer los
medios para afrontarlo; a custodiar
la documentacién de la comunidad y
mantenerla disponible; y a ejercer de
secretario, si se le ha asignado esta
tarea.

¢ El secretario se ocupa del papeleo: él
serd quien redacte las notificaciones,
las citaciones y las actas, y custodie los
documentos. Ademas, debe expedir,
a peticion de los vecinos que vayan
a vender su vivienda y en el plazo de
siete dias naturales, un certificado que
aclare si estan al corriente del pago de
las cuotas o no.

TANTO OCUPAS, TANTO PAGAS

Segun la ley, los gastos comunes de un
inmueble no pueden repartirse capricho-
samente. Las reglas del reparto deben
figurar en el titulo constitutivo y en los
estatutos, asi como las excepciones y
matizaciones necesarias. Los gastos
extraordinarios tampoco pueden repar-
tirse como més le convenga a una parte



de los vecinos; deben corresponder a
la cuota de participacién de cada uno,
basada en la superficie y emplazamiento
de su piso o local y del uso previsible que
haga de las zonas comunes.

También pueden establecerse excep-
ciones que deben recogerse en el titulo
constitutivo con detalle: por ejemplo,
se puede eximir a los duefios de los
locales de los gastos de mantener el
ascensor o el portal, el jardin o la pis-
cina, etc.

Para hacer frente a los posibles gastos, la
Ley de Propiedad Horizontal obliga a la
creacién de un “fondo de reserva” para
todos aquellos gastos urgentes que pue-
dan surgir, como por ejemplo:

» Las derramas para la realizacion de
obras de rehabilitacién o reparacion
en los elementos comunes.

» Cuando la comunidad demande a uno
o varios vecinos por incumplimiento de
alguna de sus obligaciones respecto a
la casay a sus vecinos.

> Si en algin momento la comunidad
debe indemnizar a uno de sus miem-
bros, seré el presupuesto comidn el
que pague la cuenta. Seria el caso, por
ejemplo, de una obra en un elemento
comun que hubiera causado dafios en
la propiedad privada de un vecino.

Todos los vecinos deben contribuir a su
formacién y sostenimiento, segun sus
cuotas de participacion.

El dia a dia de un edificio implica una serie de gastos ineludibles: luz, ascen-
sor, limpieza... En algunas comunidades los pagos se llevan sin problemas
y siempre hay dinero a fin de mes. Pero en otras, los gastos son demasiado
altos para sus vecinos. Si quieres saber como recortar estos gastos, consulta
en nuestra pagina web www.ocu.org/dinero/comunidad-de-propietarios el
articulo Cémo recortar gastos en la comunidad de propietarios.



OCU ACONSEJA

Para saber si los gastos comunitarios se estan
repartiendo bien, consulta el titulo constitutivo o,
si los hay, los estatutos. Pide una copia al adminis-
trador o acude al Registro de la Propiedad.

No permitas que con la excusa de los gas-
tos extraordinarios, se intente colar una forma
de repartir los gastos también extraordinaria.
Solo en casos concretos, como la instalacion del
ascensor, se ha admitido la aprobacién no una-
nime de una exencién no prevista (por ejemplo,
cuando hay que “comerse” un trozo de una zona
privativa, podria indemnizarse asi al vecino afec-
tado para que dé su consentimiento).

Si en tu comunidad se aplica por costumbre una
exencién de gastos que no figura en el titulo cons-
titutivo ni esta acordada por unanimidad, puede
eliminarse previo acuerdo de una mayoria simple
de los vecinos, aunque lleve afios haciéndose asi.

Si posees una segunda residencia, comunica
de modo fehaciente la direccién en la que quieres
recibir las notificaciones para poder participar en
las juntas o delegar tu voto.

Un reparto aprobado de modo irregular se consolida si pasa
un ano sin ser impugnado. Inférmate en nuestra web: www.
ocu.org/dinero/comunidad-de-propietarios, en el apartado
Cdémo se reparten los gastos.




ORGANIZAR
LA COMUNIDAD

SI TE TOCA DESEMPENAR ALGUN CARGO EN TU COMUNIDAD DE PROPIETA-
RIOS, NO TE ASUSTES. CONOCER LAS FUNCIONES DEL PUESTO Y SUS LIMI-
TES TE AYUDARA A REALIZAR LA TAREA SIN MOLESTIAS. ;QUE NO TIENES
NINGUN CARGO? TAMBIEN TE CONVIENE CONOCER LAS ATRIBUCIONES DE
LA JUNTA DE PROPIETARIOS, CUANDO SE CONVOCAN, COMO FUNCIONAN

LAS MAYORIAS, ETC.

LA JUNTA DE PROPIETARIOS

Es el érgano de gestién y representacion
del que forman parte todos los propie-
tarios y del que parten las directrices
para el gobierno y la administracion de
la comunidad.

Sus funciones principales son:

» Nombrar y cesar a las personas que
ejerzan los cargos.

> Aprobary reformar las normas de fun-
cionamiento interno.

> Aprobar los presupuestos y sus cuentas
anuales, la ejecucién de las obras ordi-
narias y extraordinarias, sus importes y
la imposicién de las derramas.

> Acordar la creacién de instalaciones
y de servicios comunes de interés
general.

> Actuar contra los infractores de las
normas comunitarias.

La junta es la que manday la que puede
decidir sobre los asuntos del conjunto:
destino del dinero comunitario, obras,
normas internas, nombramiento y cese
de los cargos, etc. Debe reunirse al
menos una vez al afio y siempre que la
convoque el presidente o la promueva
la cuarta parte de los copropietarios o
un nimero de estos que representen al
menos el 25% de las cuotas de partici-
pacion. Sus acuerdos han de plasmarse
en un libro de actas diligenciado, con la
firma del presidente y del secretario.

CONVOCAR LA ASAMBLEA

La Ley de Propiedad Horizontal establece
dos tipos de juntas: las ordinarias y las
extraordinarias; la Unica diferencia entre
ellas esta en el plazo de antelacién con que
hay que realizar la convocatoria: un minimo
de seis dias para las ordinarias y el necesa-
rio para que se dé a conocer a todos los
propietarios en las extraordinarias.



Serd el secretario o el secretario administra-
dor el encargado de entregar la citacién de
la convocatoria por escrito a todos los pro-
pietarios, en el lugar que cada uno le haya
indicado al secretario (ya sea el piso o local
que posee en la finca o cualquier otra direc-
cion facilitada). Si esto no fuera posible, se
debe exponer en el tablén de anuncios o
en un lugar visible durante tres dias.

En esta citacién deben figurar los distintos
puntos que se van a discutir en la reuniény
deberé llevar la firma del secretario y el visto
bueno del presidente de la comunidad.

FECHA'Y LUGAR
DE LAS REUNIONES

La junta de propietarios se reunirad en
convocatoria ordinaria una vez al afio
para renovar cargos y aprobar las cuentas
y presupuestos. Podréan solicitar la con-
vocatoria de juntas extraordinarias, tanto
el presidente de la comunidad como el
25 % de los propietarios o un nimero de
estos que representen al menos el 25 %
de las cuotas de participacion.

Esta junta dispondré de dos convocato-
rias para formalizar la asamblea, sepa-
radas por al menos 30 min entre ellas,
detalle que no hay que perder de vista,
ya que cada una de ellas requiere de dis-
tinto cudérum para su celebraciéon y esto
influye en las mayorias necesarias.

Generalmente, el lugar mas habitual de
celebracién de estas asambleas es el domi-
cilio o local de alguno de los vecinos, el
portal o una cafeteria proxima al inmueble.

TODOS LOS VECINOS AVISADOS

Independientemente del tipo de junta, la
citacion de la convocatoria debe incluir:
e Quién o quiénes realizan la convocatoria.

e Si se trata de una junta ordinaria o
extraordinaria.

e El orden del dia y los temas por tratar.
e Lafecha, lugary hora de la reunion.

e El listado de los propietarios con reci-
bos pendientes.

Ponemos a tu disposicion documentos que pueden resultarte muy dtiles,
especialmente si has recibido algin cargo en tu comunidad de vecinos: la
convocatoria de Junta General Ordinaria y anexo de delegacién de voto. Los
encontraras en nuestra web www.ocu.org/dinero/comunidad-de-propietarios.
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Si esta convocatoria fuera defectuosa,
porque la citacidon tuviese errores, fuese
incompleta, etc., los propietarios que no
asistieron a la junta no estén vinculados
a los acuerdos tomados. Eso si, si se les
comunican correctamente los acuerdos
y ellos no impugnan dicha junta en el
plazo legal, deberén acatar lo acordado.

UN VECINO, UN VOTO

Aunque a cada propietario (de un piso,
local, trastero o plaza de garaje) le
corresponde un Unico voto, este repre-
senta la suma de las cuotas o coeficientes
de todas sus propiedades, es decir, si una
misma persona tiene tres pisos y un local
en el mismo inmueble, solo cuenta con
un voto, pero su valor seré la suma de
los coeficientes de todos los inmuebles.
Por lo tanto, no todos los votos tienen el
mismo valor; todo depende del tipo de
acuerdos que se deban conseguir:

Si se trata de alterar lo dicho en el
titulo constitutivo o en los estatutos,
puede ser obligatorio alcanzar la una-
nimidad de todos los propietarios.

Para otros acuerdos, puede bastar con
un apoyo mayoritario o una mayoria
reforzada (3/5) segun lo siguiente:

> en primera convocatoria, el acuerdo
debe contar con el apoyo de més de
la mitad de los propietarios existen-
tes en el inmueble y que, ademas,
sumen mas de la mitad del total de
las cuotas de participacion;

> si es una segunda convocatoria, por
no haber cuérum en la primera, bas-
tara con el voto de la mayoria de los
asistentes, es decir, més de la mitad
de los presentes, que ademas reina
més de la mitad de las cuotas de par-
ticipacion de los asistentes.

FALTA DE CUORUM

El cuérum es el nimero de vecinos
necesarios para que la constitucion de
la junta sea vélida y se consiga la pro-
porcion de votos adecuada para que
los acuerdos adoptados sean legitimos.
Los propietarios pueden asistir en per-
sona o mediante representacion.

La Ley de Propiedad Horizontal establece
que la junta se reunira en primera convo-
catoria cuando acuda la mayoria de los
propietarios, al menos la mitad mas uno,
que a su vez representen més de la mitad
de las cuotas de participacién. Si no se
consigue dicha participacién, se reunira
en una segunda convocatoria que no esta
sujeta a cuérum o mayoria, es decir, que
puede tener lugar independientemente
del nimero de personas que asistan y
del porcentaje de cuotas de participa-
cién que representen. La junta se reunira
en segunda convocatoria en el lugar, dia
y hora indicados en la primera citacidn,
pudiendo celebrarse el mismo dia si
hubiese transcurrido media hora desde
la anterior. Para reunirse en segunda con-
vocatoria habré que convocar a los pro-
pietarios nuevamente si no se previé en la
convocatoria original, en el plazo méaximo
de ocho dias naturales siguientes al de
la junta no celebrada, y citarlos con una
antelacién minima de tres dias.

Si los acuerdos aprobados necesitan el
voto unanime de los propietarios, o una
mayoria reforzada que obligue a todos,
el voto de los ausentes debidamente cita-
dos se entendera positivo si no manifiesta
lo contrario en el plazo de 30 dias desde
que hayan sido informados del acuerdo. Si
por el contrario, se trata de acuerdos que
pueden adoptarse por mayoria, los ausen-
tes descontentos ya no podran no podréan
oponerse al acuerdo a no ser que encuen-
tren motivos para impugnar.



REUNIONES, ;CUANTOS VECINOS HACEN FALTA? (1)

UNANIMIDAD
(todos los
propietarios)

— Para acuerdos que supongan la aprobacién o modificacion del
titulo constitutivo o los estatutos (salvo excepciones indicadas).

— Sobreedificacién, subedificacidn o alteraciones de la estructura
que afectan al titulo constitutivo, distintos a los indicados mas
abajo.

— Divisién material de pisos o locales y sus anejos para formar otros
més reducidos e independientes; aumento de su superficie por
agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su dismi-
nucién por segregacion de alguna parte; construccion de nuevas
plantas y cualquier otra alteracién de la estructura o fabrica del
edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas y la modifica-
cion de la envolvente para mejorar la eficiencia energética.

— Innovaciones, nuevas instalaciones, servicios o mejoras no
requeridas.

— Arrendamiento de elementos comunes que no tengan uso
asignado.

— Obras o establecimiento de nuevos servicios que tengan por
finalidad la supresién de barreras arquitecténicas que permitan
el acceso o movilidad de personas con minusvalia o mayores de

MITAD setenta afos (rampas, salvaescaleras, ascensores), cuyo importe

MAS UNO anual exceda de 12 cuotas de gastos ordinarios.

— Sino supera ese importe, la aprobacion de ese gasto no requiere
de mayoria. (2)

- Instalacién de infraestructuras comunes de telecomunicaciones,
aprovechamiento de energia solar u otras de nuevos suministros
energéticos (aprovechamiento particular de un propietario).

— Instalacién de un punto de recarga de vehiculos eléctricos de
uso privado en el aparcamiento del edificio. Su coste lo asumiran
los interesados.

COMUNICACION
PREVIA

— Obras en |a propia vivienda o local que no afecten a elementos
comunes ni perjudiquen los derechos de otro propietario.

1. En todos los casos tiene que coincidir la mayoria de votos de los propietarios con la
mayoria de los coeficientes.

2. En primera convocatoria, presentes al menos la mitad mas uno de los propietarios, se
aprueba con la mitad més uno de los presentes; en segunda, es suficiente con el voto
favorable de més de la mitad de los presentes, independientemente de la proporcién
de propietarios que suponga.
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MAYORIAS NECESARIAS SEGUN EL CODIGO CIVIL CATALAN '

MAYORIA

Unanimidad
(todos los
propietarios)

%

Mitad
mas uno

Modificar las cuotas de participacién, segregacién de anexos,
vincular uso de elemento comunes a un particular, cesién gratuita
de elementos comunes. Sobreelavacion o subedificacion de plantas.
Someter a arbitraje cuestiones comunitarias, salvo pacto en contrario
en los estatutos.

Adopcién de acuerdos que supongan modificacién del titulo
constitutivo o de los estatutos, salvo que el titulo establezca lo
contrario. Cuando supongan innovaciones del edificio o externas
(piscina, pista de tenis, etc.), salvo que los estatutos establezcan lo
contrario. Alteraciones del destino del elemento privativo. Desafectar
un elemento comdn. -Acordar cuotas especiales. Cesiones de uso y
arrendamiento de elementos comunes por plazos superiores a 15 afos.

Obras o establecimiento de nuevos servicios (ascensor) cuyo fin
sea suprimir barreras arquitecténicas que dificulten el acceso o
movilidad de personas con minusvalia, innovaciones de seguridad,
infraestructuras de servicios y modificacién de los reglamentos. -El
sometimiento a mediacién para resolver conflictos comunitarios. Los
acuerdos que no tengan fijada una mayoria para su adopcién.

%

En todos los casos debe coincidir la mayoria de votos de los propietarios con la mayoria de los

coeficientes. Se suprime la doble convocatoria y la limita a una, manteniendo para su aprobacién
la doble mayoria de votos y de coeficientes.

IMPUGNACION DE LOS
ACUERDOS

Lo primero que se debe hacer cuando
se estd descontento con una decision

de derecho o los que sean lesivos tanto
para la comunidad como para alguno de
sus vecinos, el plazo seré de tres meses.

Y no olvides que, una vez cumplidos

12

de la junta es votar en contra y, luego,
asegurarse de que existen motivos para
la impugnacién.

Se podré impugnar un acuerdo cuando
sea contrario a la ley o a los estatutos, en
el plazo de un afio a contar desde la adop-
cién del acuerdo o desde la recepcion de
la notificacion si el que impugna no asistid
a lajunta. Para otros supuestos, como los
acuerdos que se han adoptado con abuso

estos plazos sin haber ejercitado la
accién judicial de impugnacion, no se
podra hacer nada contra ese acuerdo
y a partir de entonces sera totalmente
valido, salvo en alguin caso de nulidad
absoluta del acuerdo. El plazo empieza
en el momento de la adopcién del
acuerdo para los que acudieron a la
junta, mientras que, para los ausentes,
este plazo comienza a la recepcién o
entrega de la comunicacién del acuerdo.
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LA MEJOR SOLUCION
PARA CADA CONFLICTO

TODOS LOS BLOQUES, FINCAS, URBANIZACIONES O COMO QUIERA QUE
LLAMEN A TU COMUNIDAD DE PROPIETARIOS, SE ENFRENTAN EN ALGUN
MOMENTO CON UNA OBRA EN UNA INSTALACION COMUN, O CON VECINOS
MOROSOS O VECINOS RUIDOSOS. MUCHOS DE ESTOS CONFLICTOS ENTRE

VECINOS TIENEN SOLUCION.

VECINOS MOROSOS

En el caso de los vecinos morosos la ley
prevé un procedimiento judicial especial,
el juicio monitorio, para que la comuni-
dad pueda reclamar al propietario las
deudas contraidas. Hay que tener en
cuenta que las cuotas impagadas del afio
en curso y de los tres anteriores se garan-
tizan con el propio inmueble, por lo que
no conviene esperar més para interponer
la demanda.

El 85 % de los juicios monitorios se
resuelve antes del afio y pueden supo-
ner el embargo de los bienes del deudor.
Pero hasta que se resuelva, es posible
que los demés propietarios tengan que
aumentar sus aportaciones para hacer
frente a los gastos de la comunidad e,
incluso, para pagar los gastos del juicio.

La comunidad puede quitarle al vecino
moroso su derecho a voto: podréa estar
presente y participar en las deliberacio-
nes de la junta de vecinos, pero no votar.

Para ello, la junta debe publicar en la
convocatoria la lista de propietarios que
no estén al corriente de pago y advertir
de su privacion del derecho a voto. Ade-
mas, debe quedar reflejado después en
el acta.

El propietario moroso al que se le haya
privado de su derecho a voto no podré
impugnar ningtn acuerdo de la junta
de propietarios, excepto si se trata de
los acuerdos para modificar las cuotas
correspondientes a cada vecino.

Sin embargo, la comunidad no puede
cortar los servicios (calefaccién central
0 agua comunitaria) o el acceso a las
instalaciones comunes a ningun propie-
tario moroso. Podria entenderse como
una coaccion al vecino por parte de la
comunidad.

Antes de reclamar por la via del juicio
monitorio el pago de los gastos comu-
nes pendientes, es preciso seguir unos
pasos obligatorios y enviarle al moroso



una notificacién en la que se le solicite
la liquidacion de la deuda, pudiendo
actuarse contra él si no responde a este
requerimiento.

LAS TEMIDAS DERRAMAS

La comunidad tiene la obligacién de
realizar las obras necesarias para el ade-
cuado sostenimiento y conservacién del
inmueble y de sus servicios. Estas repa-
raciones deberan financiarlas el con-
junto de vecinos, cuyos pagos se harén
en proporcion a las cuotas de participa-
cién o con arreglo a un sistema de pago
establecido para ese caso concreto. El
simple voto en contra no eximira a los
disidentes del pago de este tipo de de
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obras (reparaciones, innovaciones, reha-
bilitaciones...).

Si has oido que van a presentar en la
junta de propietarios una propuesta con
la que te encuentras totalmente en con-
tra, te conviene movilizarte antes de que
se apruebe. Una vez aprobada, si decides
no pagar, podria salirte caro. Sobre este
tema puedes encontrar méas informacion
en el articulo Por si fuera poco, ahora una
derrama en www.ocu.org/dinero/comu-
nidad-de-propietarios.

El problema en este tipo de obras es
determinar lo que se considera necesa-
rio o no. Es la junta la que decide si una
obra es necesaria. Aqui surgen los con-
flictos, y aquellos vecinos que no estén
de acuerdo con ellas tienen como Unica
posibilidad para paralizarlas impugnar
los acuerdos adoptados en el plazo pre-
visto por la ley, si es que son susceptibles
de ser impugnados. En casos de discre-
pancia, puede pedirse un dictamen téc-
nico y un arbitraje.

PROBLEMAS DE RUIDO

iQué puedes hacer como residente ante
un problema asi? Actuar para tratar de
acabar con esas molestias, siempre den-
tro de lo que marca la ley.

Segun la Organizacién Mundial de la
Salud, el nivel sonoro medio no debe
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exceder de 45 dBA durante la noche,
y 55 durante el dia (los municipios fijan
distintos niveles méaximos). Sin embargo,
aunque los niveles de ruido estén den-
tro de lo permitido, no tienes por qué
soportar una fuente de ruido que resulte
excesivamente molesta.

Antes de nada, intenta conseguir un
acuerdo por las buenas hablando con los
responsables; merece la pena intentarlo.
Si aun asi no hay forma de Ilegar a un

Esto es lo que ocurrié, en 2013, cuando
una comunidad de propietarios demandd
a uno de los vecinos porque sus perros
ladraban constantemente a cualquier
hora y porgue no recogia los excremen-
tos que dejaban en las zonas comunes. La
sentencia de un juzgado de primera ins-
tancia de la localidad condené al infractor
a limpiar y desinfectar las zonas comunes
afectadas, tuvo que desalojar la vivienda
durante tres meses y se le prohibié volver
a tener cualquier animal en dicha vivienda.

arreglo amistoso, estas en todo tu dere-
cho de acudir a las autoridades munici-
pales. En ocasiones, ante la pasividad del
infractor o infractores para modificar sus
conductas, solo cabe acudir a los tribuna-
les para resolver estos problemas.

En cuanto a las mascotas, no hay pro-

blema si las trata con la responsabilidad

necesaria, pero mas vale impedir que \\\
molesten con sus ruidos, olores o excre-

mentos, o tendrén que pagar indemni-

zaciones.

CASO REAL

Un vecino demanda al propietario de un bar de copas situado en su inmue-
ble por un delito de contaminacién acustica. El vecino y su familia padecian
trastornos de salud en forma de cansancio, irritabilidad, estrés y nerviosismo,
con dificultad para conciliar el suefio por los continuos ruidos generados por
la actividad del bar de lunes a domingo hasta altas horas de la madrugada. El
Juzgado de lo Penal de Barcelona fallé en contra del propietario del bar por
causar grave dafo a la salud de las personas y el medioambiente, y lo condend

a penas de dos y seis meses, a la inhabilitacion especial para el ejercicio de
profesion u oficio relacionado con la hosteleria o |a restauracién por el mismo
tiempo, y a indemnizar al vecino y a los miembros de su familia con el pago
de 3.000 euros.

iTienes algun vecino que no respeta la convivencia o realiza reiteradamente
actividades molestas? Si no has podido resolver el problema verbalmente
con él, pide al presidente que intervenga y le requiera que cese en su actitud
usando el modelo que OCU ofrece en www.ocu.org/vivienda-y-energia.




EXENCIONES JUSTIFICADAS

Hay innovaciones que no son necesarias,
sino que en ocasiones entran mas bien
en el terreno del lujo o son puramente
decorativas, aunque sin duda pueden ser
Gtiles y revalorizar el inmueble.

No todos los vecinos estan obligados a
financiarlas. Todo depende del nimero
de votos a favor y de la cantidad que
tengan que aportar: si se aprueban por
mayoria de 3/5, el vecino disidente no
esta obligado a pagar si el pago supera
tres mensualidades.

Hay que puntualizar que, si se trata de
una mejora que, por su situacién o des-
tino, no puede aislarse del transito de
la casa, todos los vecinos, incluidos los
que no contribuyeron econémicamente,
tendréan derecho a usarla y a participar
en la reglamentacién de su uso. Por el
contrario, si la instalacién es susceptible
de ser usada solo por los que la votaron
y costearon, los disidentes solo podrén
beneficiarse de la mejora cuando abonen
los gastos segun la cuota que les corres-
ponda por la instalacién, més los gastos
de mantenimiento, ambos actualizados
conforme al interés legal.

Encontraréds una Carta para solicitar la
exencion de abonar un gasto de comu-

nidad en www.ocu.org/dinero/comuni-
dad-de-propietarios.

LIMITACIONES

Antes de iniciar cualquier actividad
econdmica en un piso o local de nego-
cio, se deben consultar las ordenanzas
municipales de la localidad, asi como los
estatutos de la comunidad de vecinos.
Estos estatutos pueden establecer limi-
taciones para que las viviendas solo se
usen como residencias y los locales no
pueden dedicarse a actividades consi-
deradas molestas, nocivas, insalubres,
peligrosas o contrarias a las buenas
costumbres, aparte de las que la ley
prohibe en general. También pueden
prohibir la instalacion de maquinaria
molesta, o establecer las condiciones
para que se haga uso de ella (horarios,
insonorizacién, etc.).

El propietario de un piso o local puede
realizar las modificaciones que crea
convenientes dentro de su propiedad,
siempre que no menoscaben o pongan
en peligro la seguridad del edificio, no
alteren el aspecto exterior de la fachada
(colores de toldos, cerramiento de terra-
zas, etc.) y no supongan un perjuicio
para otros propietarios o invadan sus
posesiones.
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ViAS PARA RESOLVER
PROBLEMAS

EN LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS, LOS VECINOS DEBEMOS CUMPLIR
CON NUESTRAS OBLIGACIONES Y PAGAR LOS GASTOS QUE NOS CORRESPON-
DEN. SIN EMBARGO, NO ES SUFICIENTE CON PAGAR A TIEMPO LAS CUOTAS,
TAMBIEN HAY QUE RESPETAR LOS DERECHOS DE LOS DEMAS VECINOS.

REGLAS PARA CONVIVIR EN PAZ

No es suficiente con pagar a tiempo las
cuotas de la comunidad, también hay
que respetar los derechos de los demas
vecinos y la ley. Esta no solo se ocupa
de proteger a los propietarios de agre-
siones fisicas sino también morales. Sin
embargo, es frecuente que, en ocasio-
nes, se traspase la frontera de lo permi-
tido, por ejemplo, cuando se incumplan
los estatutos (ya sabemos que tienen
categoria de leyes) o se desarrollen
actividades molestas, peligrosas, noci-
vas, insalubres o ilicitas. En estos casos,
el presidente de la comunidad debera
solicitar su cese y, si perduran las moles-
tias, podré reclamar a través de los tri-
bunales.

Ademas, la Ley de Propiedad Horizon-
tal menciona la posibilidad de determi-
nar penalizaciones para estas actitudes
que pueden ir desde el simple apercibi-
miento o llamada de atencién, hasta la
sancién econémica o la privacién tempo-
ral del piso o local por un tiempo méximo

de tres anos al propietario, e incluso la
extincion del contrato de alquiler, junto
a una eventual indemnizacién por los
dafios y perjuicios.

POSIBLES PROBLEMAS

iCudles son los problemas que suelen
plantearse?:

e Lafalta de asistencia a las reuniones,
que puede impedir la adopcién de
acuerdos con las mayorias necesarias.

e Los vecinos que realizan actividades
prohibidas, molestas o insalubres.

‘ Puedes encontrar mas

informacion y consejos sobre

comunidades de propietarios
enla guia Comunidad de pro-
pietarios, en tienda.ocu.org.




La reclamacién a un moroso del pago
de los gastos comunes.

La reclamacion a la empresa construc-
tora del inmueble por defectos o vicios
de la construccién.

La denuncia de un vecino por una
actuacioén irregular del presidente, el
administrador o el secretario.

La comunidad se ve envuelta en un
conflicto con un tercero, al que debe
indemnizar.

* Un propietario que se enfrenta a la
pasividad de sus convecinos y del
presidente, o a los obstaculos que
estos ponen para tomar decisiones
o cumplir acuerdos, como por ejem-
plo, la realizacion de obras necesa-
rias para la adecuada habitabilidad
del inmueble, la indemnizacién por
dafios sufridos por intervenciones en
los elementos comunes, la adecuacién
del inmueble a su condicion de disca-
pacitado, etc.

* La minoria juzga que la mayoria pre-
tende imponerle acuerdos grave-
mente perjudiciales.

AGOTA TODAS
LAS POSIBILIDADES

Antes de iniciar cualquier accién judi-
cial, seria conveniente haber intentado
un cierto acercamiento. En el caso de
defectos de construccién, conviene
remitir un escrito a la constructora o
promotora en el que se den a conocer
los defectos de construccion para que
los reparen y lo mismo ocurre si se trata
de problemas con las instalaciones (cal-
dera, ascensor, etc.). Esta comunicacion
debe realizarse de modo fehaciente,
por ejemplo por medio de burofax. De
esta forma se consigue que quede refle-
jado el incumplimiento de la garantia, y
se podréa incluir este documento en la
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demanda judicial si no se subsanan los
defectos.

Por desgracia, la experiencia nos dice
que estos temas no siempre se solucio-
nan por via voluntaria y que, para exigir
la reparacion, la via adecuada es la judi-
cial. Llegados a este punto, te conviene
aportar todos los elementos de prueba
que se consideren oportunos: escritos
de reclamacion previos, informes téc-
nicos por parte de peritos, facturas o
presupuestos relacionados con el caso,
testigos que puedan avalar las preten-
siones, etc. relacionados con el caso, la
pieza clave seré el informe pericial que se
debera solicitar a un arquitecto o apare-
jador, ademas de su posterior ratificacion
en juicio si fuera necesaria.

EL ARBITRAJE

El arbitraje es un sistema alternativo al
judicial y totalmente vélido a la hora de
resolver los conflictos vecinales si asi se
prevé en los estatutos o las partes estan
de acuerdo. A través de él, las comunida-
des de propietarios pueden someterse,
si asi lo han previsto expresamente, a
las cortes arbitrales de los colegios de
abogados o de sociedades privadas de
arbitraje, que seran las que resuelvan los
conflictos.

El presidente es quien debe solicitarlo
en nombre de la comunidad. Después,
se convoca una vista a la que acudiran
las partes, tras la cual los arbitros se pro-
nunciaran al respecto mediante un laudo
arbitral. La decision es equiparable a una
sentenciay es de obligado cumplimiento
para las partes.

Pero como todo en esta vida, esto tam-
bién tiene sus ventajas y sus inconve-
nientes. Es verdad que la duracién de
los tramites es inferior al procedimiento
judicial, es menos costoso y se pueden

reclamar los costes a los propietarios
incumplidores. Sin embargo, también es
cierto que, al funcionar el laudo arbitral
como una sentencia, en caso de incum-
plimiento, habré que solicitar una eje-
cucién de sentencia, lo que aumentara
los costes. Por otra parte, el arbitraje
solo puede recurrirse por defectos de
forma y no por disconformidad con su
contenido.

TRIBUNALES

En principio, es la junta de propietarios
el lugar en el que se deberian resolver
los conflictos entre vecinos, sin embargo,
la mayoria de las veces, esta junta no
consigue que algunos propietarios cum-
plan los acuerdos voluntariamente y Uni-
camente acudiendo a los tribunales de
justicia puede solucionarlo.

Ademas de la junta, cualquier vecino
puede decidir también ir a juicio, si no
estd de acuerdo con lo decidido en la
junta, siempre y cuando considere que
atenta contra sus intereses, ha habido
abuso de derecho o la decisién va en
contra de la Ley de Propiedad Horizon-
tal o de los estatutos de la comunidad.
Existen distintos tipos de procedimien-
tos judiciales, unos més complejos que
otros. Conviene estar bien asesorado en
cada caso, para elegir el mejor modo de
acudir a la Justicia. Para la reclamacién
de deudas a vecinos morosos existe un
procedimiento especial llamado juicio
monitorio, que requiere seguir escrupu-
losamente una serie de pasos indicados
en laley.

Los juzgados competentes para solventar
estos conflictos en el &mbito civil son los
juzgados civiles de primera instancia. Si
durante una reunién hay insultos, ame-
nazas e incluso conato de violencia, se



pueden denunciar los hechos en la comi-
saria o en los juzgados de guardia de la
localidad, cuya tramitacién se realizaré a
través de los juzgados de instruccién de
dmbito penal.

En cuanto a la competencia territorial,
deben intervenir los juzgados del lugar
en el que se encuentre la comunidad de
propietarios.

Para los casos en los que se denuncien
defectos o vicios de construccién, la
comunidad debera presentar la denun-
cia contra la empresa constructora en los
juzgados civiles donde tenga el domicilio
social dicha empresa. Una practica habi-
tual de algunas empresas, como por
ejemplo las de conservacién de ascen-
sores o las de mantenimiento de calde-
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ras, es establecer en sus contratos que,
en caso de conflictos con la comunidad,
estos se resuelvan ante los tribunales de
otra localidad. Si ocurre esto, revisa cui-
dadosamente la validez de esta clausula
porque, en ocasiones, puede conside-
rarse abusiva.
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I' En www.ocu.org/modelos,
seleccionando el tema Dineroy
después Comunidad de propie-
tarios, encontrds varios mode-

los de reclamacién. También
puedes conseguir nuestra guia
Saber defenderse. Con o sin
abogado, que encontraras en
tienda.ocu.org.
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QUE PASA SI...

— Un vecino sigue acumulando deuda con la comunidad. Conviene buscar
una solucidon caso por caso, si es posible amistosa, segun las circunstancias.
Cuando no es posible, hay que asesorarse para iniciar el procedimiento legal
de cobro de la deuda, siguiendo con determinacion los pasos establecidos.
Hay que evitar situaciones de hecho que puedan ser entendidas como
coacciones por la otra parte, como impedir su acceso a instalaciones
comunes.

— Un vecino se niega a asumir el cargo de presidente cuando le toca. La
Junta debe valorar si existen motivos fundados para hacer una excepcion.
Si se deniega su renuncia, el vecino deberia acudir al juez para que le
exima de esa responsabilidad. Hay que valorar lo mejor para la comunidad:
tener un presidente con disponibilidad para ocuparse de los asuntos y no
crear precedentes para que otros rehlyan esta responsabilidad cuando
les toque.

— El demandado no cumple. Si el demandado no cumple con lo que se ha
establecido en la sentencia judicial, ya sea de juicio de equidad, verbal u
ordinario, o de laudo arbitral, el demandante tendré que iniciar un nuevo
procedimiento judicial, la I[lamada “ejecuciéon de sentencia”, ante los
juzgados civiles donde se tramité el procedimiento inicial. Por desgracia,
esto encarece los tramites iniciados y dilata el cumplimiento de este derecho.



Y HABLANDO DE OBRAS Y REFORMAS, RECUERDA:

Tanto si son reformas en las zonas comunes como
reformas en la vivienda particular, busca profesionales
acreditados y, a ser posible, con referencias, y que
cuenten con un seguro de responsabilidad civil pro-
fesional que les cubra en caso de accidente.

Pide siempre que te facturen con IVA, asi podras soli-
citar ayudas publicas y, lo mas importante, reclamar
si la reforma se terminé mal.

Haz una visita a la Consejeria de Vivienda de tu comu-
nidad auténoma y pregunta por los requisitos para
las ayudas directas, relacionadas con obras de acce-
sibilidad: ascensores, rampas, etc., o con la eficiencia
energética (ventanas, aislamientos, etc.).

Pide el presupuesto por escrito y guarda bien todas
las facturas, te servirdn en caso de reclamacion.

Si existen problemas de construccién generalizada,
es mejor que la comunidad presente una reclama-
cién conjunta, que siempre tendré mas fuerza que las
demandas aisladas.

Si el problema esté en tu casa: humedades, grietas,
dafos estructurales,... la prioridad es arreglarlo, pero
antes, hay que dejar constancia del problema (fotos,
informes...), para poder reclamar. Después, determinar
de quién es la culpa y, finalmente, llegar a un acuerdo
satisfactorio para todos. Y siempre es conveniente
tener un buen seguro. En nuestro informe Darios en la
vivienda, en www.ocu.org te indicamos cémo actuar.




La fuerza
de tus decisiones

Mas consejos practicos en
WWW.0CU.org
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