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* CTUALIDAD

EL NUEVO REAL DECRETO-LEY 8/2021,
DE 4 DE MAYD Y LA AFECTACION A LA CELEBRACION
DE LAS NUEVAS JUNTAS DE PROPIETARIOS

La regulacidon expuesta en el Capitulo segundo del RDL 8/2021 es escasa,
porque tan solo se refiere a la posibilidad
de la celebracion de la junta telematica, pero
sin disciplinar la forma en la que se debe NUEVA

proceder por parte del presidente y REGULACION

administrador de fincas para formalizar la

convocatoria de la junta de propietarios. JUNTAS DE
PROPIETARIOS

1. Introducciéon

Por fin ha visto la luz del Boletin Oficial del
Estado una regulacién especifica con respecto a la celebracion de las juntas telematicas.
Un tema que era absolutamente reclamado y reclamable por todos los juristas expertos
en propiedad horizontal que habian venido demandando desde la apariciéon del
problema del COVID una regulacién normativa que permitiera utilizar las nuevas
tecnologias de la comunicacién en la celebracién de las juntas de propietarios
para evitar los riesgos producidos por el contagio del coronavirus.

Ha sido, asi, finalmente, la aprobacién del Real Decreto Ley 8/2021 del 4 de mayo el
que prevé de una forma definitiva la posibilidad de la celebracién de las juntas telematicas
como solucién al grave problema del contagio del coronavirus en la evitacién de que la
celebracion de juntas presenciales pueda conllevar la existencia de rebrotes en contagios
de coronavirus ante la proximidad obvia y I6gica que existird en una celebracién de junta
presencial en comunidad de propietarios.

Se presentd en el mes de marzo una iniciativa legislativa ante el Parlamento y se
gestiond esta reforma con todos los grupos parlamentarios para que plantearan la reclamacion
al Gobierno de la nacién de que, finalmente, se aprobara este Real Decreto en el Consejo
de ministros del pasado 4 de mayo del presente ano 2021.

Hay que decir, en cualquier caso, que la regulacion que se ha expuesto en el Capitulo
segundo del citado RDL 8/2021 es escasa, porque tan solo se refiere a la posibilidad de
la celebracion de la junta teleméatica, pero sin disciplinar de una forma densa y desarrollada,
como hubiera sido deseable, la forma en la que se debe proceder por parte del
presidente y administrador de fincas para formalizar la convocatoria de la junta de
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propietarios, ya que no es sencillo “atar todos los cabos”, como vulgarmente se dice, para
evitar situaciones de indefensién, y se ha dejado al arbitrio de los profesionales del
derecho y la administracion de fincas la forma en la que se debe llevar a efecto la
convocatoria y la plasmacion practica el dia de la junta de como se debe proceder a la
celebracion de la junta por videoconferencia.

Hubiera sido deseable, asi, que se hubiera regqulado con mas detalle y profusién la
forma de la celebracion de la junta de propietarios para evitar problemas legales de
impugnacion que si que al efecto prevé, sin embargo, la norma en el art.3.5[1], pero
con la laguna de dejar abierta la accién de la convocatoria y celebracion de la junta de
propietarios por via telematica. éCémo debe llevarse a cabo la convocatoria? ¢Qué datos
deben tenerse en cuenta?. é{Como llevo a cabo la celebracion de la junta sin junta
recogida en el art. 3.3 RDL 8/2021?.

Son muchas las dudas que se agolpan ahora tras esta aprobacion de una norma
esperada, pero que se podria haber fijjado con mayor concrecion ante las lagunas que
aparecen en torno al “coémo llevarlo a cabo”, que, quizas, en estos temas es lo mas
importante. Sobre todo para evitar situaciones provocadas por defectos formales
en el tramite de convocatoria y desarrollo, tanto de las juntas teleméaticas, como de las
“juntas sin junta” referidas a la opcién de celebracién de junta por emision del voto por
correo electrénico al modelo que se implanté en Cataluna en plena pandemia el pasado ano.

2. Razones expuestas en el Preambulo del
Real Decreto-Ley 8/2021, de 4 de mayo

Sin embargo, para ahondar en las razones por las que se aprobd este RDL 8/2021 en
la materia que ahora nos interesa es preciso, acudir, como siempre, al Preambulo de la
norma, en donde podemos extraer de salida, al menos, los principios generales.

Explicaciones sobre el objetivo de la regulacién normativa.

El capitulo Il establece una serie de medidas extraordinarias aplicables a las juntas
de propietarios de las comunidades en régimen de propiedad horizontal. En dichas
comunidades no se estan desarrollando las reuniones de propietarios dadas las
limitaciones que se han impuesto a su celebracion presencial a causa del COVID-19, vy las
dudas existentes sobre la posibilidad de adoptar acuerdos de manera telematica ya
que la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, omite la posibilidad de
desarrollar las reuniones de forma telematica.

Por ello, las medidas previstas, en primer lugar, buscan colmar esta laguna legal que
ha conducido a una paralizacion de las reuniones de las juntas, que afecta a la obligacién
de aprobar el plan de ingresos y dgastos previsibles, las cuentas correspondientes
y el presupuesto anual, asi como los nhombramientos de los érganos de gobierno.

De esta manera, para paliar esta situacion coyuntural provocada por las medidas
sanitarias adoptadas contra la pandemia, se suspende hasta el 31 de diciembre de
2021 la obligacion de convocar y celebrar la junta de propietarios en las comunidades
sujetas al régimen de propiedad horizontal, asi como las obligaciones de aprobar
el plan de ingresos y gastos previsibles, las cuentas correspondientes y el
presupuesto anual.



MEDIDAS TEMPORALES Y EXTRAORDINARIAS
APLICABLES A LAS JUNTAS DE PROPIETARIOS

HASTA EL 31-12-2021

Suspension de la obligacion, hasta el 31 de diciembre de 2021, de convocar y
celebrar juntas de propietarios, asi como las obligaciones de aprobar el plan de
ingresos y gastos previsibles, las cuentas correspondientes y el presupuesto anual.

IMPORTANTE

Prorrogados presupuesto y organos de gobierno comunitarios.

NORMA ESPECIAL

(excepcionalmente para aquellos supuestos en los que sea necesaria la adopcién de un
acuerdo que no pueda demorarse hasta el 31 de diciembre de 2021, se
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Durante el mismo periodo, o
hasta la celebracién de la junta
correspondiente, se entenderan
prorrogados el ultimo presupuesto
anual aprobado y los nombramientos
de los 6rganos de gobierno.

En segundo lugar, es importante
disponer de un criterio claro a
la mayor brevedad, para que
las empresas puedan trabajar,
llevando a cabo actuaciones en
las instalaciones de las comunidades
de propietarios, y que en Ultima
instancia los propietarios se
beneficien de las mismas. For ello,
se permite que la junta de
propietarios pueda celebrarse
por videoconferencia o por
conferencia telefénica multiple,

permite celebrar reuniones):

= Por videoconferencia o por canferencia telefdnica multiple siempre que se cumplan ciertas condiciones.

siempre que todos los propietarios
dispongan de los medios necesarios,
lo que serda comprobado por el
administrador con antelacion a
la junta; y si el secretario reconoce
la identidad de los propietarios
asistentes a la junta y asi lo
exprese en el acta. Ademas, en
este supuesto, sera también
posible la adopcion de acuerdo
sin celebracion de junta mediante
la emision de voto por correo postal o comunicacion telematica.

= A fravés de acuerdos sin junta: emision de volo por careo postal o comunicacidn felemdlica, slempre que se
: it etariat & fdenffcaci

cumplan de pa de todos jos o

= De forma presencial cuando se garanticen s medidas de seguridad en cada mamento aplicables.

- En Euskadl. segin el Decreto 72021 de 7 de mayo. son uso de mascarilla y distancia soclal de 1,5
metros. Esto supone gue hay que prever un espacio de tres meires cuadrados por propietario,

IMPORTANTE

Serd causa de impugnacion e incumplimisnto de ks garantias de participaciin & dantifisacion qua se eslablecean.
El articudo 1 del Decreto 72021 del Gobierno Vasco, hace responsables a los profesionales del cumplimiento para
evitar la propagacion del COVID 19

Estas medidas entran en vigor el dia 8 de mayo al decaer el Estado de Alarma y complemantariamente saran
de aplicacion en cada territorio las normas que bil cada C idad Autd

Queda de esta manera fijado el presupuesto basico ideoldgico sobre el que se
sustenta la reforma, fijando como directrices las siguientes:

1.- EI peligro de los contagios en la junta presencial aun guardando la distancia
de seguridad.

Se reconoce que no se estan desarrollando las reuniones de propietarios
dadas las limitaciones que se han impuesto a su celebracién presencial a causa
del COVID-19

2.- La propiedad Horizontal no tenia regulacion del uso de las vias teleméaticas
Se reconoce que aunqgque en otros sectores se estaba acudiendo a la via
telematica para evitar contactos y poder trabajar en todos los sectores, en la
propiedad horizontal la ausencia de una regulacién normativa habia pro-
vocado una paralisis en las comunidades desde marzo de 2020 hasta mayo
de 2021; tiempo mas que suficiente para resolver las importantes lagunas
legales en los edificios de todo el pais.

3.- Dudas sobre la viabilidad legal de las juntas telematicas.

Se reconoce, por ello, las dudas existentes sobre la posibilidad de adoptar acuerdos
de manera telematica ya que la LPH, omite la posibilidad de desarrollar las
reuniones de forma telematica. Era necesario y urgente este Real Decreto Ley.



4.- Paralizacion actual de las juntas y necesidades.

Las medidas previstas, en primer lugar, buscan colmar esta laguna legal que
ha conducido a una paralizacién de las reuniones de las juntas, que afecta a la
obligacion de aprobar el plan de ingresos y dastos previsibles, las cuentas
correspondientes y el presupuesto anual, asi como los nombramientos de
los 6rganos de gobierno.

5.- Se suspende hasta el 31 de diciembre de 2021 la obligacion de convocar y
celebrar la junta de propietarios en las comunidades sujetas al régimen de
propiedad horizontal, asi como las obligaciones de aprobar el plan de ingresos
y gastos previsibles, las cuentas correspondientes y el presupuesto anual.

6.- Se entenderan prorrogados el ultimo presupuesto anual aprobado y los
nombramientos de los érganos de dgobierno.

7.- Se permite que la junta de propietarios pueda celebrarse por
videoconferencia o por conferencia telefébnica multiple, siempre que todos los
propietarios dispongan de los medios necesarios, 10 que sera comprobado por el
administrador con antelacion a la junta; y si el secretario reconoce la identidad
de los propietarios asistentes a la junta y asi lo exprese en el acta.

8.- Serd también posible la adopcién de acuerdo sin celebracién de junta
mediante la emision de voto por correo postal 0 comunicacion telematica.

Aungue se ha permitido la suspensién de las juntas de propietarios hasta el 31 de
diciembre, la apertura de la posibilidad de las juntas teleméaticas determina que estas se
puedan celebrar, recurriendo a los sistemas tecnoldgicos que hoy en dia existen y que
estan permitiendo la formacién online, la celebracién de reuniones telematicas
profesionales, e, incluso, la celebracién de juicios telematicos como se ha regulado
también recientemente.

Los comuneros deben, pues, aprender a utilizar estas herramientas tecnoldgicas, y
no hay razon ni excusa para el desconocimiento. Incluso, en caso de no disponer de las
mismas se puede habilitar la delegacién de voto, o Ia utilizacién de un sistema mixto
para quien no sepan de remitir su voto
por correo electréonico, u otro medio epistolar.

La tecnologia del uso de las vias
telematicas posibilita la continuidad de : :
las reuniones y la posibilidad de la —-‘_’,l)-rm
continuacion de la actividad normalizada . '
de las juntas de propietarios por medio de la continuidad en la aprobacion de
acuerdos que son absolutamente necesarios para la pervivencia de la comunidad,
para la adopcion de acuerdos de todo tipo, celebracién de contratos, contratacion de
servicios, y, sobre todo, el mantenimiento de las medidas de rehabilitacion en las
comunidades, que son, en definitiva, también, la forma en virtud de la cual las empresas de
rehabilitacion pueden continuar con su actividad en las comunidades de propietarios.
Importante también es la posibilidad de la celebracién de o que se denomina en la
normativa “junta sin junta”; es decir, la posibilidad de la convocatoria de la junta de
propietarios mediante la emision de la misma por correo electronico, o0 por cualquier
otro medio tecnoldgico, para que el sistema de presencia de los comuneros en la
junta, sea por via de devoluciéon del voto por el mismo sistema tecnoldgico
remitido por parte del administrador de fincas lo que permite también una segunda
modalidad de continuidad en la celebracion de las juntas no presenciales.




Con ello, hay varios aspectos que deben tenerse en cuenta:

1.- Que debe protocolizarse, como luego exponemos y hacemos, el desarrollo de la
celebracion de la junta telematica.

2. Que dado que el art. 2. a) RDL 8/2021 preve la posibilidad de que algun comunero
no disponda del medio tecnoldgico, en este caso puede ofrecerse la opcion de la
delegacién del voto para quien no disponda del medio tecnoldgico, o bien que en estos
casos se opte por la via del art.3.3 RDL 8/2021 de que envie su voto para cada punto
del orden del dia por cualquier medio de correo fisico o tecnoldégico, como el correo
electronico. Y si no dispone de este Ultimo por correo fisico al despacho del administrador
de fincas apercibiendo en la convocatoria que esta opcién exigira que el voto por correo
tenga entrada en el despacho del administrador de fincas hasta el mismo dia de la
celebracion de la junta telematica.

3.- Que la regla general es la de la no obligatoriedad de celebracién de juntas hasta
el 31 de diciembre de 2021, pero ello es solo una cobertura legal o “paraguas” para
evitar incumplimientos. Por ello, se complementa con lo dispuesto en el art.2.3
RDL 8/2021 relativo a que se prorrodga el Ultimo presupuesto anual aprobado y los
nombramientos de los 6rganos de gobierno.

Pero, sin embargo, nos preguntamos: éEs posible no celebrar juntas en la actual
situacion? éEs posible paralizar la vida de la comunidad porque el art. 2 lo avale
cuando existe forma de celebrar juntas bajo las dos opciones que facilita el Real
Decreto-Ley de:

1) Junta telematica no presencial, o
2) Junta sin junta presencial mediante el voto por correo

4.- Debe llevarse a cabo una interpretacion extensiva del art. 3 RDL 8/2021 y no
fijar un limite a la celebracion de la junta teleméatica o de voto por correo a las materias
de obras

Razonamiento: £l art.3 RDL 8/2021 tiene que estar relacionado con lo dispuesto en
el articulo 2 que se refiere a la suspension de la obligaciébn de convocar y celebrar la

junta de propietarios pero ello no provoca ningun efecto impeditivo de que se pueda
celebrar una junta de forma telematica.

Es cierto que parece ser que la interpretacion del art.3 RDL 8/2021 limita la posibilidad
de celebrar reuniones a los supuestos contemplados en el art.10 LPH relativos a obras
de rehabilitacion y mantenimiento. Pero debe entenderse que el art.3 esta relacionado
con el art.2 al referirse tan solo a la suspension de la obligacion de celebrar juntas de
propietarios, pero no debe provocar un efecto impeditivo de celebracion de las mismas
por via teleméatica siempre y cuando la junta si lo considere necesario.

De ahi, la conexion entre el art.3 RDL 8/2021 con el art.2 determina que lo que se
suspende es la obligacion de celebracion de juntas pero no provoca ningun afecto
impeditivo siempre que la misma se celebre por videoconferencia o bien mediante el
sistema de emisién del voto por correo postal o comunicacion telematica.
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De ello debe desprenderse que no es obligatoria la celebracién de la junta hasta el
dia 31 de diciembre de 2021, en base a lo previsto en el art.2 RDL 8/2021, pero si que es
posible celebrarla en base a lo previsto en el art. 3 de forma
telematica, aunque se tratara de un supuesto no incluido en el
art.10 LPH, ya que no puede impedirse la continuidad en el
desarrollo de las comunidades de propietarios y no provocar con
ello la paralizacion de la vida en comunidad.

-

Debe realizarse una interpretacion abierta del art.3 RDL 8/2021,
permitiendo la celebracion de junta por videoconferencia
en cualquier supuesto en que sea absolutamente necesario
la adopcion de un acuerdo y que no se pueda prolongar.
Notese que el Preambulo de la ley en modo alguno establece
ningun caracter limitativo, sino que tan solo establece que,
en segundo lugar, y para que las empresas puedan trabajar
llevando a cabo actuaciones en las instalaciones de las comunidades y que los comuneros se
beneficien de la misma se permite la celebracion de la junta por videoconferencia, o por
el uso del voto por correo, con lo cual todos los acuerdos relativos a necesidades en las
comunidades de propietarios relacionados con las propias instalaciones de la comunidad
se podran adoptar de la junta por videoconferencia por correo en emisiéon de voto.

Con ello, justificando la necesidad del acuerdo y el caracter improrrogable del mismo
se puede acudir al art.3 RDL 8/2021 para la celebraciéon de la junta telematica, o por
emision del voto por correo del comunero, relaciondndolo de alguna manera con la
necesidad de mejorar las instalaciones de la comunidad de propietarios o su funcionalidad.
Haciendo referencia a este Ultimo aspecto podria tener cabida sin problema alguno la
viabilidad de esta celebracién de junta sin incumplir lo dispuesto en el articulo 3, lo que
el art. 3 otorga preferencia es a los acuerdos de obras del art.10 LPH, pero no impide
que se pueda tratar cualquier otro tema considerado urgente e inaplazable.

3. Desarrollo del contenido del Capitulo Il
del Real Decreto-Ley 8/2021

Era necesario destacar lo dispuesto en el punto precedente in fine, al objeto de
“despejar las dudas” sobre lo dispuesto, sobre todo, en el art. 3 RDL 8/2021, que en
una primera vision dada a entender que “solo y en cualquier caso” podrian celebrarse
juntas telematicas si estuvieran incluidos en el art. 10 LPH. Pero no es asi. Lo que la
norma fija es que “en todo caso” tienen preferencia para ser llevadas a juntas telematicas
o de voto por correo electronico las cuestiones relativas a obras de rehabilitacion,
mantenimiento y conservacion, la cuales son inaplazables, pero ello no excluye que
cualquier tema pueda ser llevado a junta telematica o de voto por correo electronico.

Veamos cdmo estd redactada la norma.

“Articulo 2. Suspension de obligaciones y prorrogas.

1. La obligacion de convocar y celebrar la junta de propietarios en las comunidades
sujetas al régimen de propiedad horizontal quedara suspendida hasta el 31 de diciembre

delz@? .

2. Durante el mismo periodo, queda igualmente suspendida la obligacion de aprobar el
plan de ingresos y gastos previsibles, las cuentas correspondientes y el presupuesto anual.
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3. Durante el mismo periodo, o hasta la celebracién de la junta correspondiente, se
entenderan prorrogados el ultimo presupuesto anual aprobado y los nombramientos
de los 6rganos de gobierno, aunque a la entrada en vigor del presente real decreto- ley
hubiera expirado el plazo legal o estatutariamente establecido”.

Con ello, se prorrogan acuerdos relativos a ultimo presupuesto anual aprobado y los
nombramientos de los érganos de gobierno. No es preciso junta respecto a este punto.
Y tampoco podria celebrarse una respecto a estos temas al no ser urgente y poder
prorrogarse. Notese que es imperativo: "Se entenderan prorrogados el Ultimo presupuesto
anual aprobado y los nombramientos de los 6rganos de dgobierno, aunque a la entrada
en vigor del presente real decreto- ley hubiera expirado el plazo legal o estatutariamente
establecido. Mo puede procederse a la remocion de cargos hasta el 31 de diciembre de
2021. Se prorrogan los actualmente existentes a la fecha del RDL 8/2021.

éSe pueden celebrar con esta redaccion juntas presenciales?

Respecto de las juntas presenciales debe entenderse que estan prohibidas, y solo la
via excepcional del apartado 4° las permitiria cuando mejore la situacion epidemiolégica,
pero no ahora. {Por qué? Pues porque la norma fija en el art.2 RDL 8/2021 que La
obligacién de convocar y celebrar la junta de propietarios en las comunidades sujetas al
régimen de propiedad horizontal quedarad suspendida hasta el 31 de diciembre de 2021.

Y aclara en el apartado 3° del art. 2 RDL 8/2021 que «Durante el mismo periodo, o
hasta la celebracién de la junta correspondiente, se entenderan prorrogados el ultimo
presupuesto anual aprobado y los nombramientos de los érganos de gobierno, aunque
a la entrada en vigor del presente real decreto- ley hubiera expirado el plazo legal o
estatutariamente establecido».

Es decir, hay prérroga de lo ya acordado. Pero a la hora de celebrar juntas el art.3 RDL
8/2021 lleva la rubrica “Posibilidad de celebrar reuniones”, dando a entender cdbmo se
podran celebrar si se quiere acudir a una de ellas por no poder prolongar un tema en
concreto. Y lo circunscribe en el apartado 2° del art. 3 al uso de la via telematica o al
voto por correo electrénico. Pero no contempla la opcién presencial, con lo cual la esta
descartando. Asi, lo que lleva a cabo son tres cuestiones, a saber:

1.- Que la junta de propietarios podra reunirse a solicitud del presidente o de la
cuarta parte de los propietarios, o un niumero de estos que representen al menos el
25 % de las cuotas de participacion, si fuera necesaria la adopcion de un acuerdo que
no pueda demorarse hasta el 31 de diciembre de 2021.

Es decir, que permite celebrar juntas pero sujeto a la formula que fija en el apartado
3° del art. 3 RDL 8/2021.

2.- Entre los acuerdos que no pueden demorarse se entenderan incluidos en todo
caso los atinentes a las obras, actuaciones e instalaciones mencionadas en el articulo
10.1.b) LPH, sobre propiedad horizontal, que si requieran acuerdo de la junta.

3.- En el supuesto previsto en este articulo, la junta de propietarios podra celebrarse
por videoconferencia o por conferencia telefonica multiple, siempre que (...).

4.- En el supuesto previsto en este articulo, serd también posible la adopcion de
acuerdo sin celebracién de junta mediante la emision de voto por correo postal o
comunicacion telematica.

5.- Es decir, que en estos dos supuestos cabe la opcidon de junta telematica o
convocatoria para responder |os puntos por emision de voto por correo siempre que se
justifique la necesidad de los acuerdos por su urgencia y se recurra a este sistema no
presencial que evita la propagacion del coronavirus.
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“Articulo 3. Posibilidad de celebrar reuniones".

1. Excepcionalmente, durante dicho periodo la junta de propietarios podra reunirse a
solicitud del presidente o de la cuarta parte de los propietarios, o un nimero de estos
que representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de participacion, si fuera
necesaria la adopcion de un acuerdo que no pueda demorarse hasta el 31 de diciembre
de 2021. Entre los acuerdos que no pueden demorarse se entenderan incluidos en todo
caso los atinentes a las obras, actuaciones e instalaciones mencionadas en el art.10.1.b)
LPH, que si requieran acuerdo de la junta”.

éCabe con ello convocar una junta proponiendo cualquier tipo de acuerdo en el

orden del dia? éDénde esta la clave?

La clave estd en la convocatoria de la junta y la especifica mencion a que los acuerdos
de la misma se refieren o circunscriben a supuestos relacionados con la necesidad de
mejorar las instalaciones de la comunidad de propietarios o su funcionalidad, a fin de
encontrar la cobertura legal para la viabilidad legal del uso del art. 3 RDL 8/2021 en
relacion con el art. 2.

Ahora bien, nétese que la clave estd en que el art.3 RDL 8/2021 cita que: “Entre los
acuerdos que no pueden demorarse se entenderan incluidos en todo caso...” Es dedir,
que no excluye cualquier otro acuerdo, sino que fija como “preferentes” |os relativos a
obras del art.10 LPH, pero ello debe entenderse sin caracter excluyente de cualquier
otro acuerdo ajeno al art. 10 LPH que sea necesario para la comunidad y que no permita
aplazamiento, en cuyo caso se podréa acudir al art. 3 para el uso de la videoconferencia o
el voto por correo.

Conforme establece el art.3 RDL 8/2021 la clave de la junta es solo “si fuera necesaria
la adopcion de un acuerdo que no pueda demorarse hasta el 31 de diciembre de 2021".
Y que “en todo caso...”, es decir que los de obras no admiten prérrogas, pero ello no
impide que pueda adoptarse cualquier otro acuerdo IMPRORROGABLE, justificandolo asi
en la convocatoria.

Con ello, cualquier tema incluido en convocatoria y anadiendo su caracter improrrogable
y necesario para la comunidad podra dar lugar a ser celebrada junta incluyendo cualquier
punto alegando su caracter de necesidad y condicion de improrrogable.

2. En el supuesto previsto en este articulo, la junta de propietarios podra celebrarse
por videoconferencia o por conferencia telefénica multiple, siempre que:

a) Todos los propietarios dispongan de los medios necesarios, 10 que
serg comprobado por el administrador con antelaciéon a la junta; vy

b) El secretario reconozca la identidad de los propietarios asistentes
a la junta y asi lo exprese en el acta.

El acuerdo se entenderéd adoptado en el domicilio en el que se encuentre el secretario
0 el secretario administrador”.

Se disciplina que serd el uso de la videoconferencia la forma de celebrar la junta
mediante el método que se propone en el punto de andlisis siguiente en el protocolo de
desarrollo.



11

3. En el supuesto previsto en este articulo, serd también posible la adopcién de
acuerdo sin celebracion de junta mediante la emisién de voto por correo postal o
comunicacion telematica, siempre que puedan cumplirse las debidas garantias de
participacion de todos los propietarios, identidad del remitente y de recepcion de la
comunicacion.

En estos supuestos, el presidente de la comunidad solicitara el voto a todos los
propietarios mediante escrito en el que se hara constar la fecha, el objeto de la
votacion, que deberd expresarse de manera clara, la direccién o direcciones habilitadas
para el envio del voto, y el plazo para emitirlo, que serd de 10 dias naturales.

El acuerdo se entenderd adoptado en el domicilio en el que se encuentre el secretario
o el secretario administrador y el Ultimo dia del plazo establecido para la emision del voto.

A efectos del art.15.2 LPH, se entenderd que el momento de inicio de la junta es el
de la solicitud del voto por parte del presidente”.

Lo que ha hecho este apartado 3° es trasladar a la normativa el sistema ya implantado
en Cataluna durante la pandemia, conla opcidén de la “junta sin junta” aprobada en
Cataluna, senalando que se refiere esta opcion a la posibilidad de enviar a los comuneros
la convocatoria del orden del dia por escrito y que los comuneros |lo respondan en un
plazo determinado. De esta manera se podria saber si se habia alcanzado el quérum
necesario, o no, y después del computo y calculo de los votos emitidos se podria saber
si se alcanzo el acuerdo, 0 no.

Sin embargo, esta opcion solo se ha admitido en Cataluna a raiz del DL 26/2020, por
la propia autonomia de esta comunidad autbnoma en materia de propiedad horizontal. Y
esta norma expresoé de forma radical que queda suspendida hasta el 30 de abril de 2021
la obligaciébn de convocar y celebrar las juntas de propietarios en las comunidades. Pero
que se admite que se puedan “adoptar acuerdos sin reunion, de conformidad con
aquello que dispone el art.312-7 CCC, aunque los estatutos no lo prevean, siempre que
lo decida la persona que los preside o que lo soliciten al menos dos miembros o, si se
trata de la asamblea general de una asociacién, un veinte por ciento de las personas
asociadas”.

Con ello, el sistema de la adopcién de acuerdos por el mecanismo de la comunicacion
del sentido del voto por cualquier mecanismo de comunicacion (correo electrénico,
WhatsApp, etc.) es ahora posible en el contexto nacional siendo valido cualquiera de
estos sistemas tecnoldgicos, cumpliendo los requisitos establecidos en el citado apartado 3°.

4. No obstante lo dispuesto en este articulo, la junta de propietarios podra celebrarse de forma
presencial cuando se garanticen las medidas de seguridad en cada momento aplicables”.

Se abre esta posibilidad excepcional ahora de junta presencial cuando a la vista de la
evolucion de la pandemia se pueda establecer en cada comunidad autbnoma que la
situacion sanitaria permite volver al sistema presencial, lo que ahora constituye una excepcion.

5. A los efectos del art.18 LPH, serd causa de impugnacion de los acuerdos adopta-
dos conforme a lo dispuesto en este articulo, el incumplimiento de las garantias
de participacion e identificacion que en él se establecen”.

Evidentemente, se fija una clausula remisoria al art.18 LPH legitimando para impugnar
los acuerdos cuando no se cumplan las previsiones contenidas en la norma expuesta.



12

4. Protocolo de desarrollo de una convocatoria y celebracion
de junta telematica en desarrollo del art. 3 RDL 8/2021

A fin de evitar indefension de los comuneros para que puedan conocer todas las
caracteristicas que se deben tener en cuenta en estos casos, la convocatoria advertira
de los siguientes aspectos a tener en cuenta:

1.- Que dado el riesgo de contagios por coronavirus la junta de propietarios se celebrara
en el dia y hora indicados de forma exclusiva por via teleméatica. Mo hay opcién de
hacerlo presencial por quien asi lo interese.

2.- Esto determina que se hard constar en la convocatoria que aquellos comuneros
que deseen intervenir deberdn enviar al correo electrénico del administrador de fincas
que se indique un mensaje indicando su voluntad de participar en el dia indicado, a fin
de que el administrador envie a ese correo el enlace de conexion. Se indicara el plazo
para enviarlo con antelacion a la junta.

3.- Se hara constar en la convocatoria, también, que aquellos comuneros que no
comuniquen el plazo indicado el dato o datos que sean necesarios para la conectividad
se entendera que no quieren participar en la junta con este sistema virtual, advirtiendo
que no habra lugar a impugnacion alguna por la omisién de esta referencia, ya que al ser
un sistema virtual se requiere el conocimiento por parte del administrador de fincas de
aquel dato o datos que sean necesarios para llevar a efecto la conexion.

4.- Se indicara en la convocatoria el orden del dia y la duracion maxima de cada punto
para ajustarse a un tiempo preestablecido.

5.- Que los morosos que deseen votar deberd enviar hasta el dia antes de la junta
una copia de la transferencia realizada por la deuda que exista hasta ese momento con
la comunidad. De no hacerse asi se advierte que el mismo dia no se podra realizar el
abono al precisar la constancia bancaria de que el abono se ha realizado.

6.- Se expone que quien quiera delegar su voto enviara hasta el dia antes de la junta
un correo electrénico al administrador de fincas indicando comunero delegante y persona que
actua como delegado con todos sus datos de identidad.
7.-Se fijara que la convocatoria es “unica”, sin dar lugar a la “segunda convocatoria”,
aunque los que se vayan incorporando serdn “presentes” a los puntos que no se hayan
votado todavia.

8.- Se indicaré la plataforma telematica a utilizar.

9.- Se enviara ademas un protocolo de cdmo funciona la plataforma con una explicacion
sencilla y directa (micréfono, cdmara, modo de pedir la palabra, etc.)

10.- Se indicara que los que no adviertan con antelacién que desean intervenir o
tengan problemas técnicos el dia de la junta seran considerados ausentes (art.17.8 LPH).

11.- Si alguien desea intervenir desde el ordenador de otro vecino lo indicara igualmente
al administrador de fincas por correo electrénico a fin de que se tenga en cuenta la
presencia el dia de la junta de los comuneros que se conectan junto con otros comuneros,
aunque se advertira en la convocatoria de esta posibilidad para quien no disponda de medios
tecnoldgicos, o no conozca como funcionan y desee intervenir el dia de la junta de esta forma.

Se advertira que quien opte por este método deberd advertir la distancia de seguridad y
uso de mascarilla en el domicilio desde el que se conecten.

12.- Se advertira que la junta se grabara para ser conservada a los efectos de revisar
algun dato que interese algin comunero comprobar, o revisarla, pero no se expediran copias
de las grabaciones para preservar el derecho de imagen de los comuneros al no haber
cesion de la misma, quedando solo a disposicion del juez en caso de impugnacion de acuerdos.



FORMACION CONTINUAIDA DEL

= INTERFICO -

= INTERVENTOR DE FINCAS Y COMUNIDAIDES -
- ADMINISTRACION DE FINCAS, COMUNIDADES, URBANIZACIONES -

Rehabilitacion de viviendas en Espaha.
Ayudas y claves de los fondos europeos

Los fondos forman parte de la partida

que le corresponde a Espana del Plan de
Recuperacion Europeo NGEU.

ANTE R El Gobierno ha autorizado un fondo de

bty 1.631 millones de euros que se repartira

entre las comunidades y ciudades

Autonomas para la rehabilitacién de
viviendas y edificios publicos.

Qué es y como se distribuye el Plan de Recuperacion Europeo

Se trata de un instrumento de emergencia puntual de duracién limitada y
utilizado exclusivamente para medidas de respuesta y recuperacion, que
aportara 750.000 M€, de los que mas de 140.000 M€ van dirigidos a Espaia.
Una inyeccion econémica que representa mas del 11% del PIB de nuestro pais.

Los fondos se canalizaran a los Estados miembro a través del presupuesto de
la UE para apoyar las prioridades de inversion y reforma.

Las ayudas aprobadas se haran efectivas en el periodo 2021-2024, siendo clave
el proximo ejercicio 2021-2022, en el que se debe comprometer el 70% de ellas.

Unién Europea:

390.000 M€ en subsidios y transferencias a fondo perdido
360.000 M€ en préstamos

Espana:

72.700 M€ en subsidios y transferencias a fondo perdido
67.300 M€ en préstamos
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Se trata de un instrumento de emergencia puntual de duracién limitada y utilizado
exclusivamente para medidas de respuesta y recuperacion, que aportara 750.000 M¥,
de los que mas de 140.000 M€ van dirigidos a Espafa. Una inyeccion econdmica que
representa mas del 11% del PIB de nuestro pais.

Los fondos se canalizaran a los Estados miembro a través del presupuesto de la UE
para apoyar las prioridades de inversiéon y reforma.

Las ayudas aprobadas se haran efectivas en el periodo 2021-2024, siendo clave el
proximo ejercicio 2021-2022, en el que se debe comprometer el 70% de ellas.

Unidn Europea:

390.000 M€ en subsidios y transferencias a fondo perdido
360.000 M€ en préstamos

Espana:

72.700 M€ en subsidios y transferencias a fondo perdido
67.300 M€ en préstamos

Espana
140.446 M€

UE

750,000 M€

| 5% tocal

londos LIE

Los fondos de Next Generation EU se materializaran a través de los Presupuestos
Generales del Estado, una vez que la Comision Europea apruebe el Plan de
Recuperacion, Transformacion y Resilencia (PRTR).

La Administracion General del Estado transferira los fondos a las Comunidades
Autonomas y Entidades Locales a través de convenios y subvenciones, que deberan
estar vinculadas a las politicas publicas de uno de los cuatro ejes prioritarios
impulsados por la Union Europea: transformacion digital, transiciéon ecolodgica,
cohesion social y territorial, e igualdad.



;{Cémo se distribuye el presupuesto de Next Generation EU?

Para garantizar una respuesta eficaz de la UE a la crisis del
coronavirus, Next Generation EU se desplegara en tres pilares:

¢Como se distribuye el presupuesto de Next Generation EU?

Para garantizar una respuesta eficaz de la UE a la crisis del
coronavirus, Next Generation EU se desplegara en tres pilares:

¢Como se distribuye el presupuesto de Next Generation EU?
Para garantizar una respuesta eficaz de la UE a la crisis del
coronavirus, Next Generation EU se desplegara en tres pilares:

Los fondos de Next
Generation EU se
materializaran a través
de los Presupuestos
Generales del Estado,
una vez que la
Comision Europea
apruebe el Plan de
Recuperacidn,
Transformacién vy
Resilencia (PRTR).

La Administracién
General del Estado
transferira los fondos
a las Comunidades
Auténomas y Entidades
Locales a través de
convenios y subvenciones,
que deberan estar
vinculadas a las politicas
publicas de uno de los
cuatro ejes prioritarios
impulsados por la
Unidn Europea:
transformacion digital,
transicién ecoldgica,
cohesidn social y
territorial, e igualdad.



Informacion general del plan para la

rehabilitacion de viviendas en Espaia

El ministro de Transportes hizo recientemente una primera concrecion de
lo que seran las subvenciones para la rehabilitacion de viviendas que
tendran un montante total de 6.820 millones de euros, de los cuales 5.520
millones seran gestionados por el Ministerio.

Cuantia de las ayudas del plan de rehabilitacién de viviendas

La cantidad maxima subvencionable sera de 24.000 euros. De esa
cantidad se puede subvencionar hasta el 80%, 19.000 euros, si hay
reformas energéticas importantes.

La subvencion podra incrementarse al 100% de la inversion teniendo
en cuenta criterios sociales tanto para las actuaciones a nivel de edificio
como de barrio.

En el caso de viviendas individuales la cantidad maxima subvencionable sera
de 5.000 euros y podria llegar hasta el 40% de la inversién, es decir 2.000 euros.

Condiciones de las subvenciones

Todas las rehabilitaciones deberan conseguir una reduccion del consumo
de energia no renovable del 30%.

En algunos casos se contara con desgravaciones fiscales, pero esta
medida esta en estudio.

Entre los requisitos para acceder a la subvencion habra que contar con el
“libro del edificio” en el que estaran reflejadas la situacién actual y las
actuaciones pendientes incluidas las energéticas. La elaboracion de este
libro se subvencionara con, por lo menos, 1.500 euros.

Los proyectos de rehabilitacién se subvencionaran con una cantidad
entre el 40% y el 60% de su importe y hasta un limite de unos 16.000 euros.

Financiacion de la rehabilitacion de viviendas
Ademas de subvenciones las comunidades o propietarios contaran con
apoyo para financiar aquella parte de la inversion no cubierta por ellas.
Una idea que se baraja por el Gobierno y por las entidades financieras es que

la financiacién que se aporte sea recuperada a partir de los ahorros energéticos
conseguidos por la rehabilitacién.



Distintos planes de rehabilitacion de viviendas

Acceso a los Fondos Europeos e inversion en el futuro de la empresa




COMUNIDAD
AUTONOMA/CIUDAD

Andalucia

Aragon

Asturias

Baleares

Canarias

Cantabria

Castilla y Ledn

Caslilla - La Mancha

Cataluna

Comunidad Valenciana

Extremadura

Galicia

Madrid

Murcia

Navarra

Pais Vasco

Rigja

Ceuta

Melilla

TOTAL ESPANA

199.928,70

3334447

27.957,79

28.3260.11

52.842,41

14.916,36

62.625,91

48.480,12

186.036,13

124.549,71

26.530,55

67.275,55

161.220,57

33.827,89

15 BA3,80

55.915,58

8.033,96

1.680,46

1.622,91

1.151.000,00

C02.105

B85.622,40

13 443,60

10.305,60

11.:8531.20

22.012,80

5.893,20

24.225,60

20.688,00

78.705,60

51.158,40

10.761,60

27.331,20

68 582,40

15.288,00

A 686,40

22.464,00

3.235,20

B49,60

B83,20

480.000,00




IRPF: Empleados propios y pages a
profesionales independientes en

Gomunidad de Propietarios [Modelo 111 3“]

Actividades que generan obligaciones fiscales
para Comunidades de Propietarios:

Pago de salarios a empleados propios como: conserje, personal de
mantenimiento, personal de limpieza, socorrista, jardinero,
portero, vigilantes 6 personal de seguridad.

Pago de facturas a profesionales independientes: abogados,
procuradores, arquitectos 6 administradores de fincas entre otros.

Estas actividades generan 2 obligaciones fiscales

a la Comunidad de Propietarios:

Obligacion fiscal 1: Declaracién e ingreso a cuenta del IRPF por la
Comunidad de Propietarios. Modelo 111

Cuando se realice el pago de las néminas a los trabajadores o
facturas de profesionales, la Comunidad debe realizar la retencién a
cuenta del IRPF sobre la renta del perceptor. Posteriormente y en cada
trimestre, la Comunidad debe realizar y presentar la declaraciéon del
Modelo 111, asi como realizar el ingreso a cuenta.

Plazo de presentacion modelo 111
Durante los veinte primeros dias naturales de los meses de

abril, julio, octubre y enero correspondiente a las retenciones a
cuenta del trimestre natural inmediato anterior.

<&

Eﬁﬁﬁ & Agencia Tributaria Modelo
=2 Teléfono: 901 33 55 33 1 1 1
n!;’:_'.?}f;;ﬁ; www.agenciatributaria.es

Y HACIENDA

Retenciones e ingresos a cuenta del IRPF
Rendimientos del trabajo y de actividades econémicas, premios y

determinadas ganancias patrimoniales e imputaciones de renta
Declaracion - Documento de ingreso
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Obligacioén fiscal 2 : Resumen anual sobre retenciones e ingresos a
cuenta del IRPF. Modelo 190

Plazo de presentacion del modelo informativo 190

Del 1 al 30 de enero correpondiente a las retenciones a cuenta del
afio natural inmediato anterior y cumplir con las obligaciones
fiscales de la Comunidad de Propietarios.

Elaboracion del correspondiente certificado de retenciones

Que debera ser de entregado a los interesados, objeto de las
retenciones practicadas, para su inclusién en su respectivas
declaraciones personales de IRPF.

¥+ 41 \ﬂlgoncia Tributaria [ Retenciones e Ir_lgTuos a cuenta del IRPF
f 1 ¢ Fandimiantos del trabajo ¥ Ga actividades scondmicas, pramics §
Taiblond: 0139553 detarminades ganancian pétrimaniaios o Imputaciones de rents

i Akl Resumen anual

e

I ey e e coeen i
[ T ] T TGP T

Modelo 1

citapreviaweb.com

Normativa

Consulta Vinculante de 10 de Enero de 2014.

Acorde a la consulta vinculante de la DGT Vo022-14, de
10/01/2014, segin el apdo. 1 del Art. 74 del Real decreto 439/2007,
de 30 de marzo, «personas o entidades contempladas en el Art. 76 que
satisfagan o abonen las rentas previstas en el Art. 75 estaran
obligadas a retener e ingresar en el Tesoro, en concepto de pago a
cuenta del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
correspondiente al perceptor». En este sentido, es en el apdo. 1
(inciso a) del Art. 76 que establece los obligados a retener o ingresar
a cuenta, se contempla, con caracter general, a las comunidades de
propietarios.
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Cuestionario Forms

A continuacién facilitamos algunas
preguntas basicas en referencia.al

«Area de Formacién Contim@ada». —«—»
B "-1_'_(1- = c_, _',‘ ‘
.. . i e pa— — '

La contestacion de las mismas fe permitird —— —, < . WL

- - = £ = > 2 — e - -
saber si ha fijado 10s cONCePtOSHASICOS wor . e = 2 o s

. . . > ek < >
formativos en esta materia. Para la™ o = -

comprobacién de las respuestas
correctas puede consultar la dltima
pagina de nuestro Boletin Oficial.

1.- ¢ Qué es el Fondo de Recuperacion Europeo?.

a) es un convenio que aporta subvenciones de la Union Europea.

b) es un instrumento destinado a facilitar ayudas para las Comunidades
Autonomas.

c) es un instrumento de emergencia puntual de duracion limitada y utilizado
exclusivamente para medidas de respuesta y recuperacion econdomica.

2.- El Plan de Rehabilitacion de viviendas en Espaina ofrece subvenciones
para la rehabilitacion de viviendas, entre los requisitos exigidos para
acceder a la subvencion habra que disponer:

a) un plan de mejora de eficiencia energética en la vivienda.

b) una reduccion en el consumo de energia no renovable del 30%.

c) el libro del edificio, con la situacion actual y las actuaciones pendientes
incluidas las energéticas.

3.- Los fondos europeos disponibles para la rehabilitacion de viviendas
y edificios se articulan en dos programas, el primero de ellos C02.101.
consiste en:

a) el programa de rehabilitacion destinado a la cohesion social y territorial.

b) el programa de rehabilitacion para la recuperacion econémica y social
en entornos residenciales.

c) el programa de rehabilitacion para los edificios publicos.

4.- Entre las obligaciones fiscales de la Comunidad de Propietarios se
encuentra la "declaracion de ingresos a cuenta de IRPF", consistente en:

a) realizar la retencion del IRPF sobre la renta del perceptor cuando se realice
el pago de las nominas a los trabajadores o facturas profesionales.

b) la presentacion de las retenciones a cuenta del ano natural inmediatamente
anterior.

c) la retencion del IRPF durante los seis primeros meses del ejercicio
economico al realizar el pago de facturas a profesionales independientes.
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Preguntas

B

y Bspuestas

Seccion ded sponder desde
_un punto de ativo y practico,
) e actualidad,
X% surgidas por dudas y consultas planteadas
en el ejercicio de la actividad de

#a nuestros profesionales.

havid o, ©

.Pregun ta

éQué impuestos paga por pertenecer a una
comunidad de vecinos?.

Algunos ejemplos de las actividades
que puede tener una comunidad
de propietarios son : Ingresar los
beneficios del arrendamiento o de
la venta de zonas comunes y pagar
por rendimientos profesionales y de
trabajo, en el caso de tener porteros,
conserjes o administradores de fincas.

OBLIGACIONES

Pese a que por ley no tenga
personalidad juridica, la Comunidad

ggﬁ?}ﬁ%%%? de Propietarios, si ostenta la condicion
de “obligado tributario”, por lo

que estara sujeta al pago de los
impuestos.

éCuales son estos tributos y quién es responsable de que se
cumpla la obligacion con Hacienda?.

“En muchos casos, las comunidades de vecinos llevan a cabo actividades
econdmicas que generan ingresos, como la colocacion de lonas con anuncios en
las fachadas”. No obstante, para determinar los impuestos que tendran que
abonar, habra que atender al tipo de actividad que desarrolla.

Es cierto que “no existen tributos que graven en concreto a las comunidades
de propietarios de forma directa”, “pero ello no quiere decir que estas no
tengan obligaciones fiscales”.
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La mas basica de ellas es contar con un codigo de identificacion fiscal
(CIF), imprescindible para realizar las operaciones con la Agencia Tributaria.

“Por el avance de la digitalizacién, también es importante que la comunidad
de vecinos disponga de un certificado electréonico que permita realizar
la presentacion de autoliquidaciones de impuestos, declaraciones o
comunicaciones con Hacienda”.

También deben presentar, en febrero, el modelo 347. Se trata de “una
declaraciéon anual de las operaciones con terceras personas, en el
que se declaran los pagos que superen los 3.000 euros o las adquisiciones
de bienes o servicios que se efectien al margen de las actividades
profesionales o empresariales”, “los suministros comunitarios de electricidad
combustible con destino a su uso y el consumo de agua, junto con los
seguros de las zonas comunes, no se deberan incluir”.

Mas controles contra los fraudes

Asimismo, habra que ingresar a Hacienda el IVA, a través de una
declaracion trimestral, si la comunidad lleva a cabo actividades econdmicas
como el arrendamiento de espacios comunes. Si estos se destinan a
vivienda, sin embargo, no estan sujetos al IVA, aunque si lo estan al IRPF.

Las rentas generadas por la comunidad de vecinos se imputan a cada uno
de los comuneros como ingresos o rentas imputadas para que las
declaren a Hacienda, lo que se conoce como régimen de atribucion de
rentas”. Bien es verdad que hay comunidades que reducen los gastos en
los que han incurrido con esos ingresos, pero ello “no evita que se tengan
que declarar.

El responsable de la renta imputada es cada uno de los
copropietarios. No obstante, en su caso, se puede reclamar responsabilidad
por negligencia al presidente o secretario. En muchas fincas este ultimo suele
ser el administrador. Es él quien tiene que confeccionar el modelo 184 de
atribucion de rentas, detallando lo cobrado y lo que corresponde a cada
copropietario.

Si bien las comunidades de vecinos no suelen ser un foco de evasién
fiscal, durante los Ultimos afos la Agencia Tributaria se ha puesto mas
firme a la hora de perseguir posibles fraudes, por lo que es necesario cumplir
con los plazos y fechas previstas para las presentaciones que correspondan
en Hacienda. El incumplimiento lleva aparejada la misma sancién que
se aplica al resto de los sujetos tributarios.

Respuestas correctas al cuestionario

del Area de Formacién Continuada
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