'o\

0 JINTERFIC O

Boletin
Oficial

DE LA

AGRUPACION TECNICA PROFESIONAL
DE
INTERVENTORES DE FINCAS ¥ COMUNIDADES

INTERFICO
INTERVENTORES DE FINCAS Y COMUNIDADES
- Administraciones de Fincas, Comunidades, Urbanizaciones -

ANO 15  NUMERO 90 Mayo/Junio 2022



2
AaNO 15 NUMERO 90 Mayo/Junio 2022

Boletin Oficial INTERFICO
SUMARIO

Actualidad COrporativa ..........ceceeeeiiininniininsniiniscsisisisssssssessssssssscsscnsceses pags. 3-6

Ley 10/2022: Impulso a la rehabilitacion de edificios y medidas de
eficiencia energética.

Informacion de Actualidad ...........ccooviniiiiiininiiiiiiiiiiiiiciciccncne e pags. 7-12
Indice precios alquiler: ;qué es y cdmo afecta a los propietarios?...........ccccceeveene.e. pags.7-8
Instalacion de un toldo por un local en la fachada ..o, pags.9-10
Acreditacion de legalidad en los supuestos de division de un elemento
privativo en propiedad horizontal ..o e pags.11-12

Formacion Continuada ... cnecceneeeees pags. 13-21
Proteccion de Datos. Comunidades de Propietarios 2022 .......cccccevvvieiieveeneeeeenienne. pags.13-20

Cuestionario Formativo.- Formulacion de preguntas referentes al Area
de FOrmacion ContinuUada ... sesssssees s sssssesesssssssssssesssssssens pag.21

Consultorio FOrMativo .........ciiiiiiiiiiniiiiiiiiiiniiiitnscnisncsisstesscenenes pégS. 22-23

Seccion dedicada a responder desde un punto de vistaformativo y practico,
cuestiones variadas de actualidad, surgidas dudas y consultas planteadas en el
gjercicio de la actividad de nuestros profesionales.

Respuestas correctoras correspondientes al Area de Formacién
Continuada pag.21

La Agrupacion Técnica Profesional de Interventores de Fincas y Comunidades ha adoptado las medidas y niveles de seguridad de proteccion del REGLAMENTO EUROPEO (UE) 2016/679.
Los datos personales proporcionados por usted son objeto de tratamiento automatizado y se incorporan a un fichero titularidad de la Agrupacion Técnica Profesional de Interventores de Fincas
y Comunidades, que es asimismo la entidad responsable del mismo, inscrito en el Registro General de la Agencia Espaiiola de Proteccion de Datos. Usted podra ejercitar los derechos de
acceso, rectificacion, cancelacion y en su caso, oposicion, enviando una solicitud por escrito, acompafiada de la fotocopia de su D.N.I., dirigida a C. Gasc6 Oliag, n® 10-1°-1%, CP 46010 de
Valencia. Para el caso de que quiera realizarnos alguna consulta o sugerencia lo puede realizar en la siguiente direccion de correo electronico: interfico-admsfcas@atp-guiainmobiliaria.com

Ejemplar:  Gratuito

Recepcion: Periodica A Redaccion y Administracion
Boletin Oficial
Edicion:  INTERFICO DE LA C/ Covarrubias, n°® 22-1°-Derecha
Imprime: Gréficas Alhori AGRUPACION TECNICA PROFESIONAL 28010-MADRID
DE
Angeles Carrillo Baeza INTERVENTORES DE FINCAS Y COMUNIDADES Telf. Corp: 91 457 29 29

D.L.: V-1054-2008
You o
E-mail: interfico-admsfcas@atp-guiainmobiliaria.com n @ u Web: www.atp-interfico.com



mailto:interfico-admsfcas@atp-guiainmobiliaria.com
http://www.atp-interfico.com
mailto:interfico-admsfcas@atp-guiainmobiliaria.com

' ks
ACTUALIDAD

ape a ry

Ley 10/2022: Impulso a la rehabilitacion

de edificios y
a Se introducen medidas
med’das de en el ambito de la
v . , a fiscalidad, de financiacion
ﬁam ene]qeum de las actuaciones de
rehabilitacion y mejoras en

elrégimende las comunidades il e

de propietarios. v R i .

Nuevas medidas para ' : |

el rejuvenecimiento de

edificios. Las Cortes han

aprobado la Ley 10/2022, de 14 de junio, de medids:

urgentes para impulsar la actividad de rehabilitaci

edificatoria en el contexto del Plan de Recuperacio
Transformacién y Resiliencia.

La finalidad de la norma es hacer frente a los retos en
materia de rehabilitacién y mejora del parque de viviendas,
que se caracteriza por una elevada antigliedad, con mds de la mitad
de los edificios residenciales anteriores a 1980, circunstancia
a la que se une que, en relacidén con su calificacidn energética,
mas del 81% de los edificios se sittla en las letras E, F o G, en
términos de emisiones, y mas de un a el 84% en el caso del

consumo energético.

En opinidén del legislador, el texto se justifica por el grave
deterioro del parque edificatorio y de 1la vivienda en
particular, y la necesidad de adoptar medidas para revertir
esta tendencia, gque incluye medidas en el &ambito de 1la
fiscalidad, mejoras en el régimen de las comunidades de
propietarios y en el establecimiento de medidas en el ambito
de la financiacién a las actuaciones de rehabilitacién,

entre otras.



. ™ vmmmm Medidas fiscales mw. o

En el dmbito tributario se modifica la Ley 35/2006, de 28 de
noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas,
para 1introducir tres nuevas

deducciones temporales en la PRINCIPALES MODIFICACIONES

cuota integra estatal del INTRODUCIDAS POR LA LEY 10/2022, DE
Impuesto aplj_cables sobre las 14 DE JUNIO, DE MEDIDAS URGENTES
. . ) PARA IMPULSAR LA ACTIVIDAD DE

cantidades invertidas en obras de REHABILITACION EDIFICATORIA EN EL
rehabilitacidn que contribuyan a CONTEXTO DEL PLAN DE
alcanzar determinadas mejoras de RECUPERACION, TRANSFORMACION Y

o . > RESILIENCIA EN LA LEY 49/1960, DE 21 DE
la eficiencia energetica de la JUNIO, SOBRE PROPIEDAD HORIZONTAL

vivienda habitual o arrendada para
Su uso como vivienda.

msp La primera deduccidén, de hasta un 20 por ciento de las
cantidades satisfechas por las obras realizadas a partir de
la entrada en vigor del Real Decreto-Ley 19/2021 y hasta el
31 de diciembre de 2022, con una base médxima de deduccidn de
5.000 euros anuales, siempre que las obras realizadas
contribuyan a una reduccién de al menos un 7 por ciento en la
demanda de calefaccidén y refrigeracién.

msp La segunda, de hasta un 40 por ciento de las cantidades
satisfechas por las obras realizadas en el mismo plazo
temporal, hasta un médximo de 7.500 euros anuales, siempre
que las obras realizadas contribuyan a una reduccidn de al
menos un 30 por ciento del consumo de energia primaria
no renovable, o mejoren la calificacién energética de la
vivienda para obtener una clase energética «A» o «B».

map La tercera, de hasta un 60 por ciento de las cantidades
satisfechas, con un médximo de 15.000 euros, por obras de
rehabilitacidén que mejoren la eficiencia energética en
edificios de uso predominante residencial, aplicable sobre
las cantidades satisfechas por el titular de la vivienda por
las obras realizadas desde la entrada en vigor del Real
Decreto-Ley 19/2021 hasta el 31 de diciembre de 2023, en las
que se obtenga una mejora de la eficiencia energética del
conjunto del edificio en el gue se ubica, siempre gque se
acredite una reducciédn del consumo de energia primaria no
renovable de un 30 por ciento como minimo, o bien la mejora
de la calificacidén energética del edificio para obtener una
clase energética «A» o «B».

Por Gltimo, se establece gque no se integraran en la base
imponible del IRPF las ayudas concedidas en virtud
de los distintos programas establecidos en el Real Decreto
853/2021, de 5 de octubre, por el que se regulan los
programas de ayuda en materia de rehabilitacidén residencial
y vivienda social del Plan de Recuperacidén, Transformacidn y
Resiliencia.



m.wmm Comunidades de propietarios mw s

Asimismo, se modifica el régimen de las comunidades de
propietarios de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal, aplicable
a las obras de rehabilitacién
que contribuyan a la mejora de
la eficiencia energética del
edificio o la implantacién de
- fuentes de energia renovable de
N¢ . | uso comun, estableciendo un
® régimen de mayoria simple para
la realizacidén de tales obras,
asi como para la solicitud de ayudas y financiacidn
para su desarrollo.

'MEDIDAS DE

NCIA ENERGETICA

AUNILC

Se establece que el coste de tales obras o actuaciones o
el pago de las cuantias necesarias para cubrir los préstamos
o financiacidén que haya sido concedida para tal fin, tendréa
la consideracidén de gastos generales a los efectos de
la aplicacién de las reglas de preferencia establecidas
en la letra e) del articulo noveno.l de la Ley 49/1960.
Se introducen también modificaciones en el régimen del
impago de los gastos comunes, medidas preventivas de
caradcter convencional, reclamacidédn judicial de la deuda,
mediacidén y arbitraje.

El objetivo de la modificacién es facilitar la toma
de decisiones por parte de las comunidades de
propietarios para llevar a cabo obras de renovaciédn
de edificios gue contribuyan a mejorar la eficiencia
energética y facilitar el acceso a la financiacidn bancaria.

n-m Modificacidén de la Ley del Suelo pwm

La Ley modifica también el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacidén Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, con el fin de reforzar
las facultades de las comunidades de propietarios con
Plena capacidad juridica para 1las operaciones
crediticias, tanto las relacionadas con el cumplimiento
del deber de conservacidn, como con la rehabilitacidn vy
mejora de los edificios.

. v wmeesss Linea de avales mmw. o

Finalmente, para impulsar las obras de rehabilitacién,
se crea una linea de avales para la cobertura parcial por
cuenta del Estado de la financiacidén de obras de rehabilitacidn
que contribuyan a la mejora de la eficiencia energética de
los edificios de vivienda. A través de esta nueva linea de
avales se ofreceréd cobertura para gque las entidades de




crédito puedan ofrecer financiacién, en forma de préstamo
con un plazo de devolucidn de hasta quince afios, en virtud
de convenio entre el Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana y el Instituto de Crédito Oficial.

Las cuantias objeto de la cobertura serédn finalistas,
debiendo dedicarse al pago de las obras de rehabilitacidn
siempre que contribuyan a la mejora de la eficiencia
energética de los edificios de vivienda.

A esta linea de avales podrén acceder todos aquellos
propietarios o comunidades de propietarios que vayan a
acometer obras de rehabilitacidén, de acuerdo con las
condiciones aplicables, los criterios y requisitos que se
definan a través de un Acuerdo del Consejo de Ministros. La
verificaciédn del cumplimiento de los requisitos de los
beneficiarios de la linea de avales se realizard «ex post»
por el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

Podréa concederse avales por un importe maximo de 1.100 millones
de euros, pudiendo aplicar por Acuerdo de Consejo de Ministros el
remanente no aplicado a la linea de avales para la cobertura
por cuenta del Estado de la financiacidén a arrendatarios en
situacidén de vulnerabilidad social y econdmica como
consecuencia de la expansién del COVID-19, aprobada en el
articulo 9 del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo.

Principio de eficiencia energética primero

La Ley consagra el principio de eficiencia energética
primero, conforme al cual las soluciones de eficiencia
energética deben tenerse prioritariamente en cuenta dentro
de un andlisis de coste-beneficio en la planificacidén, las
politicas y las principales decisiones de inversidén relacionadas
tanto con el sector energético como con los sectores no
energéticos, cuando estos uUltimos sectores tengan un
impacto en el consumo de energia y en la
eficiencia energética.

Dispone el texto que se consideraran
soluciones de eficiencia energética
aquellas destinadas a reducir el
consumo energético y optimizar el
sistema energético, en particular las
encaminadas a la reducciédn y
gestién de la demanda, a 1la
obtencién de ahorros energéticos,
a la flexibilizacién del sistema
energético y a la minimizacién de pérdidas en 1la
generacién, transporte y distribucién de energia.
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El indice de referencia del precio del alquiler es un
indicador elaborado por el Servicio de Estudios

Tributarios y Estadisticas de la Agencia
Tributaria que sirve para conocer la
situacion actual del mercado de alquiler
en Espafa. Su objetivo es ofrecer
transparencia sobre el mercado del
alquiler tanto a agentes como propietarios,
asi como mostrar la evolucion de los
precios de alquiler en los ultimos afos.

La informacion ha sido extraida de la base
de datos del Catastro Inmobiliario dependiente
del Ministerio de Hacienda, del Instituto
Nacional de Estadistica, del Banco de Espaia,
de los depdsitos de las fianzas, de la Agencia
Tributaria y de los portales inmobiliarios.

Este indice ofrece referencias sobre
distintos aspectos relacionados con el
arrendamiento y se ha elaborado teniendo en
cuenta mas de 2 millones de testigos de
arrendamientos de viviendas.

ndice de Referencia
Precios del Alquiler
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;_;;h_dicadores contiene el
de precios de alquiler?

El indice de referencia de precios de alquiler muestra informacidn clasificada
en 3 niveles diferentes:

1. Divisidn administrativa

Los datos se muestran tanto por Comunidad Auténoma (CCAA) como por
provincia municipio distrito y seccion censal. Las tinicas CCAA que no cuentan con
estos datos son Navarra y el Pais Vasco, aunque también hay algunos municipios,
distritos y secciones censales que cuentan con informacion escasa o nula debido a
que no ha habido una muestra suficiente como para extraer conclusiones.

2. Tipo de vivienda
Las viviendas a las que se hace referencia se encuentran divididas en 3 tipologias diferentes:

Vivienda colectiva
Vivienda unifamiliar
Vivienda rural

3. Datos especificos
Para cada division administrativa y tipo de vivienda se ofrece la siguiente informacion:

Superficie calculada en metros cuadrados
Numero de viviendas en arrendamiento
Renta calculada en 0/m2/mes.

Cuantia calculada en 0/m2.

¢Debo ajustarme_ al [n
precios de alquiler? :

En principio, los datos publicados por el gobierno son orientativos y, de por
si, no determinan el precio de alquiler de las viviendas, sino que constituyen un
indicador para tener en cuenta a la hora de decidir la renta segun la zona y las
caracteristicas del inmueble.

Con todo, Cataluiia ya ha aprobado su propio indice de referencia de precios
del alquiler, y se espera que otras CCAA también lo hagan. En el caso de Barcelona
y de otros 59 municipios mas, las personas que alquilen su piso por un precio
superior al maximo establecido tendran que hacer frente a multas de entre 3.000
euros y 92.000 euros.

Por el contrario, comunidades como Madrid se han mostrado en contra de regular
los precios, ya que consideran que esto tendria efectos nocivos sobre el alquiler.

En definitiva, indice de precios del alquiler proporciona informacion valiosa para
conocer mas en profundidad el mercado inmobiliario espafol tras aiios y aios
caracterizados por la falta de informacion, pero, a excepcion de la regulacidon propia
que Cataluiia ha aprobado teniendo en cuenta el indice de precios de alquiler,
no SE estd obligado como propietario a regular la renta de sus inmuebles.




Instalacion de un toldo por

un local en 1a fachada

. » (Qué numero de votos se requieren para
La instalacion de un toldo la instalaciéon de un toldo por un local en

nl"' un |IIH| el |ﬂ fﬂlﬂlﬂllﬂ “EI la fachada comunitaria?l.

edificio no requerird de autorizacion

previa si viene permitido en los Lo habitual es que la comunidad de propietarios
estatutos o en Ias normas de tenga aprobado el acuerdo de permitir a los pisos y
régimen interno de la comunidad. locales la instalaciéon de toldos en la fachada

comunitaria por lo que si un vecino quiere instarlo,
Fuera de estos cases, Ia es recomendable que antes se informe a través del administrador
instalacion de toldos en la de la comunidad o del presidente de esta cuestion.
fachada comunitaria por los
propietarios de locales o de En el supuesto de que no exista acuerdo o norma
alguna aprobada por la comunidad en este sentido, el
ntmero de votos para aprobar la instalacion de un toldo
en la fachada al tratarse de obras en elementos comunes,
es encuadrado por la doctrina en el articulo 10.3 b) de
la LPH y por lo tanto requerird del voto favorable
de los 3/5 del total de propietarios que, a su vez,
representen los 3/5 del total de cuotas de participacion.

(Se puede instalar en la fachada comunitaria un
toldo de forma y color distinto a los demds?

Es muy probable que la comunidad haya acordado
en alguna de sus reuniones el tipo y color de los
toldos que pueden instalar los propietarios de pisos y
locales comerciales a fin de guardar una cierta armonia
estética en el edificio, por lo que todos los propietarios han de cumplir con dichos acuerdos.

Si algin propietario instala un toldo de formato o color distinto al aprobado por la comunidad,
ésta puede obligarlo a que lo retire al haberse alterado la configuracién exterior del edificio
y afectar a un elemento comtn como es la estética de la fachada (articulo 7.1 LPH)

(Qué opinan los Tribunales sobre la instalacion de un toldo por un local en la
fachada comunitaria?

Si la instalacion de toldos no esta regulada por la comunidad, la regla general como venimos
diciendo es que el propietario del local ha de solicitar autorizaciéon a la comunidad y que
ésta lo apruebe con el voto favorable de 3/5 del total de propietarios y cuotas de participacion.

No obstante, cuando se trata de locales comerciales, los tribunales de justicia consideran
que las comunidades de propietarios han de ser mas flexibles y permitir la realizacién de
obras en las fachada del negocio siempre que la configuraciéon exterior del edificio no
se vea alterada excesivamente ni la modificacion sea desmesurada con lo que viene siendo
habitual en este tipo de obras para acondicionar las actividades comerciales.
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Sentencia sobre la normativa de toldos en fachadas de los locales

Esta sentencia trata sobre el litigio de una comunidad y el propietario de un local comercial que
habia instalado un toldo sin contar con la autorizacion previa de aquella:

El Juzgado le da la razon a la comunidad de propietarios y acuerda la retirada del
toldo de la fachada.

La Audiencia Provincial corrige al Juzgado y declara que la instalaciéon del toldo es legal y por
tanto decide que puede mantenerla.

Razonamientos del Tribunal Supremo:

1°.- En estos casos hay que analizar el contenido de los estatutos de la Comunidad, y a tal efecto
en el caso debatido figura lo siguiente: ” Los propietarios de los locales,... podran colocar en el
frente correspondiente a su fachada, sin consentimiento de la Junta de Propietarios la instalacion
de cualquier letrero, marquesina, escaparate o vitrina y siempre con sujeciéon a lo que dispongan
las ordenanzas Municipales”.

2°%- Una de las caracteristicas de la propiedad horizontal es la de estar regida por normas de
Derecho necesario, pero ello no impide a que contenga otras modificables por la voluntad de los
particulares y con respecto a las cuales rige el principio de autonomia de la voluntad
(art. 1255 Codigo Civil).
3°.- En el ambito de la propiedad horizontal, resulta posible, el establecimiento de
limitaciones o prohibiciones al derecho de propiedad que en general atienden al interés general de
la comunidad. Estas prohibiciones referidas a la realizacién de determinadas actividades o
al cambio de uso del inmueble, deben constar de manera expresa, y a fin de tener eficacia frente
a terceros deben aparecer inscritas en el Registro de la Propiedad.

4°- Si los Estatutos permiten efectuar operaciones la colocacion o instalacién de un toldo por
un local en la fachada sin necesidad del consentimiento de la Comunidad, la Junta de propietarios
s6lo tendra que efectuar una actividad de control referente a que las obras no perjudiquen a
elementos comunes ni a otros propietarios, y no afecten a la estructura, la seguridad, configuracion
o estado exterior del edificio, pues si se respetan estas limitaciones, la Junta lo tnico que tiene
reservado es la atribucion de nuevas cuotas de los espacios afectados por la reforma.

5%- Las exigencias normativas en materia de mayorias deben ser interpretadas de modo flexible
cuando se trata de locales comerciales situados en edificios en régimen de Propiedad Horizontal.

Tratandose de locales comerciales la posibilidad de realizacion de obras debe ser mas amplia,
bien porque la finalidad comercial de los locales comporte la necesidad de presentar una
configuracién exterior adecuada a su caracter y a la necesidad de facilitar el conocimiento de su
existencia y de publicitar y hacer atractiva su actividad para los clientes y dicha modificacion
debe considerarse implicita en la finalidad comercial de los locales.

6°.- En el presente caso, la clausula estatutaria permite determinadas instalaciones
“sin consentimiento de la Junta de Propietarios”, lo que significa que la obligaciéon de los
propietarios serd poner en conocimiento de la Comunidad la ejecuciéon de estas obras ya
autorizadas y sera responsabilidad de la Comunidad controlar que se estd obrando dentro de
los limites legales, y es visto que ninguna contravencién hay en este caso ni de la Ley ni de los
Estatutos pues no consta que se actuara manifiestamente fuera del uso autorizado por
los estatutos, ni que, como se ha dicho, se viera comprometida la seguridad o estabilidad
del edificio o se perjudicara el derecho de otro propietario.

Sentencia del Tribunal Supremo (Sala 1*) de s5.05.2015:
Resolucién:

El Tribunal Supremo en el presente caso resuelve que la instalacién del toldo por el duefio
del local en la fachada comunitaria es legal.
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ACREDITACION DE

| Régimen | "8 LEGALIDAD EN LOS
Propiedad

Horizontal

A) Necesidad de Licencia Administrativa:

l.- Es necesaria licencia administrativa (o declaracidn
de 1innecesariedad) para los actos de
modificacién de la propiedad horizontal
con divisién de un elemento privativo en

dos o mas, incluso aunque sean locales o <: ual"1|ﬂ]pjn
garajes no destinados a viviendas, conforme a

lo dispuesto en el articulo 10.3 «b» LPH, tras la reforma

operada por la Ley 8/2013, teniendo en cuenta que ha quedado
derogado tadcitamente el articulo 53.a) in fine del Real

Decreto 1093/1997 respecto de la no aplicacién de la necesidad

de licencia a locales comerciales y plazas de garaje.

El articulo 10.3, de 1la vigente LPH, estipula literalmente.

3. Requeriran autorizacidén administrativa, en todo caso:

a) La constitucidén y modificacidédn 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.

b) Cuando asi se haya solicitado, previa aprobacidédn por las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacidén, la divisidn
material de los pisos o locales y sus anejos, para formar otros més
reducidos e independientes; el aumento de su superficie por agregacidn
de otros colindantes del mismo edificio o su disminucidén por
segregacidédn de alguna parte; la construccidédn de nuevas plantas vy
cualquier otra alteracidédn de la estructura o fabrica del edificio,
incluyendo el cerramiento de las terrazas y la modificacidén de 1la
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 Jjunio
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EFn estos supuestos deberd constar el consentimiento de los titulares

afectados y corresponderd a la Junta de Propietarios, de comUn
acuerdo con aquéllos, y por mayoria de tres quintas partes del total
de los propietarios, la determinacidén de la indemnizacidén por dafios
y perjuicios que corresponda. La fijacidédn de las nuevas cuotas de
participacidén, asi como la determinacidédn de la naturaleza de las
obras que se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las
mismas, requerirada la adopcién del oportuno acuerdo de la Junta de
Propietarios, por idéntica mayoria. A este respecto también podréan
los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los términos
establecidos en la Ley.

Por lo que atendiendo a la literalidad del articulo transcrito
para el cerramiento de terrazas, en todo caso, serd necesaria

autorizacidén administrativa previa aprobacidén de 1la Junta de

Propietarios por mayoria de 3/5.

2.- Alternativamente admite un certificado de
antigiedad de un técnico del que resulte que ha prescrito
la infraccidn urbanistica de la falta de licencia por haberse
producido la divisién de hecho hace tiempo conforme a la
jurisprudencia del TS y de la DG (Resolucidén de 17 de octubre
de 2014 y Resolucidén de 15 de febrero de 2016) .

3.- Como excepcidén a dicha regla, y por tanto no hay que
acreditar la licencia municipal, los casos regulados en el
articulo 26.6 de la Ley del Suelo, es decir:

a) Cuando el numero y caracteristicas
de los elementos privativos resultantes
del complejo inmobiliario sean los gue
resulten de la licencia de obras gque autorice
la construccidén de las edificaciones que
integren aquel.

b) Cuando la modificacidén del complejo no
provogque un incremento del numero de sus
elementos privativos

B) Necesidad de Acuerdo de la Junta de Propietarios:

4) Es necesario el acuerdo en Junta general, pero basta el
voto favorable de 3/5 de propietarios que representen las
3/5 partes de cuotas (articulo 10.3 «b» LPH).

5) No es necesario el acuerdo si existe una clausula
estatutaria que permita los actos de divisidén, doctrina
confirmada tras la Ley 8/2013 por la DGRN, entre otras, por
la Resolucidén de 7 de mayo de 2014.
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¢Se debe cumplir la Ley de

| Proteccion de datos en las
comunidades de propietarios?

R Las comunidades de
propietarios deben cumplir con
Brotacclén de datos la Ley de Proteccion de Datos,

puesto que manejan y tratan
datos personales relativos a
los mismos propietarios, inquilinos,
copropietarios, empleados de la finca o proveedores de servicios.

A

A lo largo de los siguientes puntos detallaremos cémo se debe
cumplir con la proteccion de datos en comunidades de vecinos y
resolveremos las principales dudas a la hora de aplicar el RGPD y la
LOPD en comunidades de propietarios.

Ley de Proteccion de Datos en Comunidades de Propietarios

La normativa de proteccién de datos en las comunidades de propietarios
esta establecida en:

Reglamento General de Proteccion de Datos (RGPD), que es el marco
regulatorio a nivel europeo

La Ley Organica de Proteccion de Datos y Garantia de Derechos
Digitales (LOPDGDD o LOPD)

Asi mismo, y de manera complementaria, para cumplir con la Ley de
Proteccion de Datos en las comunidades de propietarios, también
tendremos en cuenta las instrucciones, resoluciones y guias de la AEPD
(Agencia Espaiola de Proteccion de Datos) y de la Ley de Propiedad
Horizontal, que, ademas, es la base legitimadora para tratar los datos
personales de propietarios, inquilinos y copropietarios (es decir, no es
necesario recabar el consentimiento para tratar sus datos, aunque si deben
ser informados del tratamiento).
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RGPDy la LOPD en Comunidades de Propietarios (2022)

Una de las principales cuestiones a analizar en
relacion a la proteccion de datos en una comunidad

Nuevos cambios en la Normativa de propietarios, son las diferentes posiciones ocupadas
de Proteccion de Datos K . K

por las figuras que se responsabilizan, gestionan o

o ol tienen acceso de las Comunidades de Propietarios.

Las Comunidades de Propietarios, recaban,
modifican, estructuran y almacenan datos de
caracter personal de diversos colectivos:
empleados, proveedores, copropietarios, o personas
que acceden al edificio (por ejemplo, si se capta su
imagen mediante sistemas de videovigilancia).

Por lo tanto, para proceder a una correcta
adaptacion LOPD en comunidades de propietarios es
esencial saber quiénes seran los responsables
del tratamiento, quiénes los encargados y qué
obligaciones deben contemplar cada uno de ellos.

Figuras implicadas en la proteccion de datos en
comunidades de vecinos

La LOPD en comunidades de vecinos distingue entre la figura del
administrador de la comunidad y la comunidad de vecinos. Basicamente,
el administrador actuara como encargado del tratamiento y la comunidad
de vecinos como responsable.

' Administrador de fincas

Es habitual que las comunidades de propietarios contraten los servicios
de un administrador (que puede ser un profesional por cuenta propia o una
gestoria), para que se encargue de diferentes tareas relacionadas con la
administracion y gestion de la comunidad (como puede ser el pago de recibos
de la comunidad, la gestion de derramas, la contratacion de personal, etc.).

En algunas ocasiones, esas tareas implican que el administrador de
la finca tenga acceso a los datos personales de los propietarios, inquilinos o
copropietarios, convirtiéndose asi en el encargado de tratamiento, a quien
la comunidad de propietarios, que es la responsable del tratamiento,
encarga a través de contrato el tratamiento de esos datos con una finalidad
determinada.
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Ese contrato de encargo de tratamiento, para cumplir con ley de
proteccion de datos en comunidades de vecinos, debe estar firmado por
responsable y encargado y contener la siguiente informacion:

®El encargado de tratamiento solo tratara los datos personales de acuerdo
a las instrucciones dadas por el responsable del tratamiento.

® No se cederan datos a terceros sin consultarlo antes con el responsable y
contar con su consentimiento.

® Las medidas de seguridad establecidas por el encargado.
@ | destino de los datos una vez finalizado el servicio prestado.

® Que en caso de que se usen para otras finalidades, se incumplan el
contrato o se comuniquen a terceros, el encargado de tratamiento sera
sancionado y considerado como responsable.

La LOPD y el RGPD en comunidades de propietarios establece que, en
caso de que el encargado de tratamiento realice subcontrataciones, se
requiere autorizacion del responsable de tratamiento. Para los casos donde
no haya autorizacion, se debe especificar en el contrato que servicios puede
realizar el subcontratado.

Comunidades de vecinos

La comunidad de propietarios es una entidad juridica que se rige por sus
propios estatutos y esta formada por todos los propietarios de un mismo edificio.
Por tanto, va a disponer de datos personales de los vecinos, como nombre,
direccion, teléfono, asi como datos bancarios de los mismos. Esto las convierte,
de acuerdo a la normativa de proteccion de datos, en la responsable del tratamiento.

De manera que si la comunidad no contrata a un administrador de fincas,
no tendra que firmar el ya mencionado contrato de encargo de tratamiento
y el encargado de gestionar la proteccion de datos sera el presidente de la
comunidad, quien debera asegurarse de que terceros no autorizados no
tienen acceso a los datos de propietarios, inquilinos, copropietarios y
empleados de la comunidad y que esos datos estan protegidos. El
presidente de la comunidad sera el responsable de la proteccion de
datos y, por tanto, actuara como responsable del tratamiento.

En cualquier caso, la AEPD ha publicado una Guia sobre elaboracion de
contratos de encargo de tratamiento, que sera de utilidad para redactar el
instrumento juridico especifico que deberia vincular a comunidades de
propietarios y administrador de fincas, a nivel de proteccién de datos.



Obligaciones RGPD y LOPD en las comunidades de vecinos

La obligatoriedad de proteccidén datos en comunidades de vecinos
contempla los siguientes puntos:

- Firmar contrato de acceso a datos con el Administrador de fincas
- Deber de informacion

- Deber de secreto

- Calidad de los datos

- Conservacion de los datos

- Registro de actividades de tratamiento

Deber de Calidad de
secreto los datos

Deberde Conservacion
informacion de los datos
T OBLIGACIONES
RGPD Y LOPDGD

COMUNIDADES VECINDS

Registro de Contrato con el
actividades de Administrador
tratamiento de fincas

Deber de secreto en el tratamiento de los datos

Se establece un deber de secreto para las comunidades y los administradores,
esto implica, que ni el presidente de la comunidad ni el administrador
pueden compartir, difundir o hacer publicos los datos personales de
propietarios, copropietarios, inquilinos o empleados de la comunidad, ni de
forma intencional ni de forma accidental.
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Calidad de los datos B
| ]c P -
Deben recabarse Unicamente PI"OteLJIOH |
los datos necesarios para el 0 oy
correcto funcionamiento de la d D@os

comunidad.

Acceso a la informacion de propietarios, copropietarios, empleados
y proveedores

Ademas, se debe informar a todos los propietarios de manera clara,
concisa e inequivoca de:

® Existencia de dichos tratamientos
® Responsable del mismo

® Posibilidad de ejercer los derechos ARSULIPO o derechos ARCO (acceso,
rectificacion, supresion, limitacion del tratamiento, portabilidad y oposicién,
ademas del derecho al olvido)

Establecer un periodo de conservacion de datos

Se establecera un periodo de conservacion de los datos personales que
trate la comunidad de propietarios.

Una vez que los datos obtenidos ya no sean utiles para la finalidad por la
cual se recogieron, estos datos se deben suprimir, aunque lo recomendable
es bloquearlos sin llegar a eliminarlos de forma definitiva, ya que pueden
ser solicitados por las Administraciones o por los Tribunales.

Registro de actividades de tratamiento

Como responsable y encargado de tratamiento (comunidad de propietarios
y administrador, respectivamente), debemos inventariar y completar,
un registro de las actividades de tratamiento llevadas a cabo. Estos tratamientos,
segun los datos que se recojan, pueden ser de:

® Se recogen los datos personales de aquellas personas que presten
servicios para la comunidad, como porteros, personas de limpieza, etc.
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@ Este registro recoge los datos personales de los propietarios o arrendatarios
@ Videovigilancia: Cuando haya sido acordado por la Comunidad de Propietarios
Legislacion sobre camaras de vigilancia
Normativa sobre colocacion de cartel de videovigilancia

La comunidad es la responsable del tratamiento, y el registro de actividades
de tratamiento en la comunidad de propietarios se debe realizar
siguiendo las directrices del RGPD.

En ellos debe constar:

- Nombre y datos de contacto del responsable, corresponsable (cuando
sea el caso), del representante del responsable y del delegado de
proteccion de datos

- Fines del tratamiento

- Descripcion de las categorias de interesados y de los datos personales

- Los destinatarios y las categorias a los que se vayan a comunicar los
datos personales, también si los destinatarios se encuentran en paises

terceros o en paises internacionales

- En su caso, las transferencias de datos personales a un tercer pais o una
organizacioén internacional

- Plazos previstos para la supresion de las categorias de datos

- Descripcion general de las medidas técnicas y organizativas de seguridad
Cuando el administrador de la comunidad actie como encargado de
tratamiento, los registros de actividades de tratamiento también se deben
realizar siguiendo los requisitos del RGPD.

En ellos debe constar:

- Nombre y datos de contacto del encargado y del responsable por
cuenta del que actue, o del representante del responsable o encargado y
del delegado de protecciéon de datos

- Categorias de los tratamientos realizados por el responsable

- En su caso, las transferencias de datos personales a un tercer pais o una
organizacioén internacional

- Descripcion general de las medidas técnicas y organizativas de seguridad

Estos registros deben constar en formato papel o en formato electronico.
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Contrato con el Administrador de fincas

El Administrador de la comunidad debe tener acceso a los datos personales,
recabados por la comunidad de propietarios, con la Unica finalidad de asesorar
a la comunidad.

Ya que si el administrador decide usar esos datos para otras finalidades,
podria entenderse como responsable de los tratamientos. Se entien-
de por finalidad todos aquellos usos que se realicen conforme a la Ley
de Propiedad Horizontal.

Al ser un encargado de tratamiento, el administrador de fincas debe firmar
un contrato con la Comunidad de propietarios en el que se incluyan los
tratamientos concretosy especificos a realizar, atendiendo al servicio prestado
por el administrador y la forma bajo la cual se desarrolla.

Sanciones por incumplir con las leyes de Proteccion de
Datos en una comunidad de propietarios

Como cualquier otra entidad juridica que trate datos personales, las
comunidades de propietarios podrian ser sancionadas por incumplir con la
normativa de protecciéon de datos.

El RGPD y la LOPDGDD establecen sanciones por no cumplir con la
ley de proteccion de datos de hasta 20 millones de euros o el 4% de la
facturacion del ultimo ejercicio.

Una comunidad de vecinos no tiene las mismas obligaciones en materia
de proteccion de datos de una empresa al uso. En este caso particular, la
AEPD puede utilizar unos criterios particulares a la hora de imponer las
multas a las comunidades de propietarios. La cuantia de las sanciones
LOPDGDD para las Comunidades de Propietarios dependera de factores
como la gravedad de la infraccidn, al nimero de afectados, o la extension
del comportamiento ilicito en el tiempo.

En cualquier caso, el régimen sancionador general establecido por la
LOPDGDD es el siguiente:

Infracciones leves (art. 74): multas de hasta 40.000 euros

Infracciones graves (art. 73): multas de entre 40.001 euros y 300.000 euros

Infracciones muy graves (art. 72): multas de entre 300.001 euros y 20
millones de euros
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Criterios para graduar la cuantia de las sanciones RGPD y LOPDGDD

La cuantia de las sanciones por proteccién de datos que tanto el RGPD
como la LOPDGDD imponen, se valora segun los derechos personales
afectados, los beneficios obtenidos, la posible reincidencia, la
intencionalidad y cualquier circunstancia que sea relevante para
determinar la culpabilidad.

Es decir, las multas LOPD se imponen en funcion de diferentes
criterios, aparte de los contemplados en las infracciones LOPD
recogidas en el punto anterior. Por ejemplo, la recopilacion de datos
sin previo aviso puede tener una multa de acuerdo al RGPD y la LOPD
que podria alcanzar los 40.000 € si es una infraccion reiterada.

Las causas mas habituales de sanciones en proteccion de datos 2021

Los motivos mas habituales de sanciones en proteccion de datos en
2021 los encontramos recogidos en el informe elaborado por la
compania ESET sobre proteccién de datos dentro de la UE.

Las empresas sancionadas por no cumplir con la ley de proteccion
de datos de acuerdo con este informe, lo fueron por alguna de
las siguientes causas:

- No cumplir con los principios de
procesamiento de datos personales

- Tener una base legal :
Sanciones

insuficiente para llevar a cabo el establecidas
procesamiento de datos personales en la LOPDGDD

Sanciones | evos:

- Contar con medidas técnicas ot oz st 40,0008

y organizativas de seguridad Sanciones Graves:
. .. multa entre 40.001€ a 300.000€
insuficientes

Sanciones Muy Graves:

multa entre 300.001€ a 20.000.000€

. . . . . % de fa i6
- Cumplimiento insuficiente de SRR iy
los derechos de los interesados

- Cumplimiento insuficiente de las obligaciones de informacion
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Cuestionario Foxrms:

A continuacién facilitamos algunas
preguntas béasicas en referencia.al
«Area de Formacion Contirm@ada». «—»

— — "o ‘

>

N ’ -
La contestacion de las mism%s:le“be::mi_t_ e e T
saber si ha fijado 10S CONCEPtOSPASICOS . = € > .
formativos en esta materia. Para la™ T — 3 > -
comprobacion de las respuestas
correctas puede consultar la ultima

pagina de nuestro Boletin Oficial.

1.- ¢ Por qué la comunidad de propietarios debe cumplir la Ley de
Proteccion de Datos?.

a) porque la comunidad de propietarios maneja y trata datos personales
relativos a los propietarios, inquilinos, copropietarios, empleados de la
finca y proveedores de servicios.

b) porque viene regulado en los estatutos de régimen interno de la
comunidad.

c) porque asi queda establecido en la Ley de Propiedad Horizontal.

2.- ¢ Qué figuras estan implicadas en la proteccion de datos de la
comunidad de vecinos?.

a) el presidente de la comunidad como responsable de la proteccion de
datos y los propietarios como encargados de gestionar los datos.

b) la LOPD y el RGPD.

c) el administrador que actuara como encargado del tratamiento y la
comunidad de vecinos que actuara como responsable.

3.- Entre las obligaciones de la proteccion de datos en la comunidad
de vecinos se contempla:

a) la legitimacion de los datos y el consentimiento de los propietarios.
b) el deber de secreto y la calidad de los datos.
c) El contrato de encargo de tratamiento de datos y las medidas de seguridad.

4.- ¢ De qué factores dependera la cuantia de las sanciones interpuestas
a una comunidad de propietarios por el incumplimiento de la
normativa de proteccion de datos?.

a) dependera de como afecte a los derechos personales de los afectados o
de los beneficios obtenidos.

b) dependera de factores como: la gravedad de la infraccion, el numero
de afectados o la extension del comportamiento ilicito en el tiempo.

c) dependera de la reincidencia y de la intencionalidad.
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Respuestas

) responder desde

nativo y practico,

de actualidad,

%% surgidas por dudasy consultas planteadas

en el ejercicio de la actividad de
nuestros profesionales.

Aparatos de aire acondicionado
en la fachada

La instalacion de aparatos de aire
acondicionado en la fachada del
edificio requiere de la autorizacion de
la comunidad de propietarios.

éSiempre habra que requerir la autorizacion de la comunidad
para instalar un aparato de aire acondicionado en la fachada?.

Si la instalacion del aparato de aire acondicionado no afecta a los
elementos comunes no necesitard contar con la autorizacidon de la
comunidad de propietarios.

EJEMPLO: Se instala el aparato de aire acondicionado dentro del piso y
no afecta a ningln elemento comun.

Tampoco se necesitara autorizacién del resto de los vecinos si
previamente la Junta de propietarios tiene acordado en los estatutos, en
las normas de régimen interno o en un acuerdo previo, la posibilidad de
instalar los aires acondicionados y el lugar donde debe hacerse.

EJEMPLO: Si la comunidad ha decidido y aprobado que los aparatos de
aire acondicionado se ubiquen en la azotea o terraza comun del edificio,
ese sera el lugar y no podran instalarse en la fachada.
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Pregunta

£¢Qué niumero de votos se requiere para aprobar la instalacion de
aparatos de aire acondicionado en la fachada?.

Respuesta

Si la comunidad no tiene previsto en sus normas o acuerdos la instalacién de los
aires acondicionados y la instalacion conlleva colocarlo en la pared o fachada del
edificio, el propietario debera solicitar a la comunidad autorizacion previa.

En este caso, el nUmero de votos para instalar aparatos de aire acondicionado en la
fachada o en algun otro elemento comun requerira el voto favorable de los 3/5
del total de propietarios que, a su vez, representen los 3/5 del total de las cuotas
de participacion (articulo 10.3 b) LPH).

No obstante lo anterior, existen sentencias que exigen la unanimidad de todos
los propietarios al sostener que la instalacion supone la utilizacion en
exclusiva de elementos comunes (fachada) o la modificacion estética del edificio.

Pregunta

éQue ocurre si instalo un aparato de aire acondicionado en la
fachada sin permiso?.

Respuesta

En el caso de instalar un aparato de aire acondicionado en la fachada sin permiso,
el usuario puede verse en serios problemas legales. Dependiendo de donde lo
haya instalado, puede suponer un peligro publico susceptible de denuncias incluso
por lo penal.

La colocacién de aparatos en fachadas exteriores debe estar justificada por
necesidades técnicas, ademas de que tendra que realizar un plan de viabilidad. Es
el supuesto mas complejo, ya que en otros casos tan solo se trata de solicitar permisos
comunes por colocacién de elementos sobresalientes en propiedades horizontales.

Si instala un aparato
climatizador en la fachada Respuestas correctas al cuestionario
exterior sin permiso, no del Area de Formaciéon Continuada
solo se expondra a multas 'y '
administrativas, sino también
a las posibles llamadas de
atencion de los vecinos.
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