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\CTUALIDAD

Corporativa

LOS AUTONOMOS DADOS DE ALTA EN
2023 ESTAN OBLIGADOS A PRESENTAR
LA RENTA EN 2024 AUNQUE NO
CUMPLAN LOS INGRESOS MINIMOS

En el Real Decreto-ley 13/2022 queda establecido el nuevo sistema de
cotizaciéon para los trabajadores por cuenta propia. Esto afectard a unos
200.000 auténomos que tendran que presentar su declaraciéon de la Renta en
2024 de manera obligatoria.

Con este nuevo sistema de
cotizacién por ingresos reales,
todos los auténomos que se hayan
dado de alta en el afio 2023 tendran
que presentar obligatoriamente su declaraciéon de la Renta, independientemente
de cuales hayan sido sus ingresos y el tiempo que haya durado su situacién
como trabajadores por cuenta propia.

Los auténomos seran los trabajadores que mas cambios experimentaran en
su Renta del afio que viene. Ademas, con el nuevo sistema de cotizacién, el
Ejecutivo tiene como objetivo que los trabajadores por cuenta propia
contribuyan en funcién de sus ingresos reales, como hacen los trabajadores
asalariados, y evitar que aporten la cuota minima.

Este cambio viene reflejado en el Real Decreto-ley 13/2022, de 26 de julio,
que modifica el articulo 96 de la Ley del IRPF para establecer esta obligacién
de presentar la declaracién a todas aquellas personas fisicas que hubieran
estado dadas de alta como auténomos en 2023. Asi, la Tesoreria General de la
Seguridad Social podra saber cuales han sido sus ingresos reales, por muy
reducidos que sean, y determinar su cuota a pagar para el afio siguiente.

Con la entrada en vigor de esta normativa se afiade un ultimo parrafo al
articulo 96 de esta Ley en el que se afirma que “estaran, en cualquier caso,



obligadas a declarar todas aquellas personas fisicas que en cualquier
momento del periodo impositivo hubieran estado de alta, como trabajadores
por cuenta propia, en el Régimen Especial de Trabajadores por Cuenta Propia o
Auténomos, o en el Régimen Especial de la Seguridad Social de los Trabajadores
del Mar”.

Hasta la fecha, los auténomos tenian unos limites que determinaban su
obligaciéon o no de presentar la declaraciéon anual de IRPF. En el caso de los
trabajadores por cuenta propia, s6lo tenian que declarar IRPF aquellos que
hubieran obtenido unos beneficios superiores a los 1.000 euros anuales.

SANCIONES POR NO PRESENTAR LA DECLARACION

Segin informan los expertos, una de las sanciones mas recurrentes es
aquella por no presentar el IRPF antes del 30 de junio. Y aqui en se abren dos
escenarios. En el caso de que la declaracién de la renta salga a pagar, el
contribuyente tendra que desembolsar el resultado y una multa.

De acuerdo a los expertos fiscales de la startup espafiola, la penalizacién
consiste en el pago de entre el 50% y el 150% del total de la deuda, un cobro
que puede aumentar si Hacienda considera que ha sufrido un perjuicio
econdémico o si esto ya ha ocurrido en otras ocasiones.

Por otro lado, hay personas que les sale a devolver y no la presentan, ya sea
por desconocimiento o por simple ociosidad.

Los expertos recuerdan que esta practica también acarrea una sancién, que
podria llegar a alcanzar los 200 euros. En consecuencia, si la devolucién es
menor a esta multa, podria ocurrir que a un contribuyente que le saliese en
positivo en un primer momento, luego le salga a pagar.

HACIENDA TIENE 4 ANOS PARA AVISAR POR LOS
ERRORES COMETIDOS EN ESTA CAMPANA

El periodo de revision por parte de la Agencia Tributaria por el impuesto a la
renta de las personas fisicas puede alargarse hasta 4 afios. Por ello, Hacienda
tiene hasta 2028 para avisarnos de los fallos que cometamos en nuestra
préxima renta y podria enviarnos una carta pasado el tiempo.

Segin datos de la Agencia Tributaria, este afilo presentaron su declaracién
de la renta un total de 22.889.072 contribuyentes, un 3,88% mas que el afio
pasado, siendo mas de 6 millones de estas declaraciones con un resultado a
ingresar por parte de los contribuyentes. A esto se sumaran el afio que viene
200.000 nuevos trabajadores por cuenta propia.



La Ley de vivienda dispara las
exigencias de los propietarios
para acceder a un piso de alquiler

Los propietarios exigen cada vez mé&s garantias de pago a sus
inqguilinos ante las crecientes dificultades que perciben para
posibles desahucios al amparo de la Ley de Vivienda, hasta
cuatro mensualidades por adelantado,

contratos fijos de mas de un ano, NUEVOS REQUISITOS

movimientos bancarios e, 1incluso, PARA ALQUILAR UN PISO: O
un aval para procurarse una cierta EXAMEN DE SOLVENCIAY .
1 . . c - . 1y TRl f

seguridad en los pagos. Unas préacticas, CASTING DE PERSONALIDAD
en algunas ocasiones fuera de la w@ o e e
) . i ) CONTEXT RAZONES PARA
legalidad, que se estan convirtiendo en DE MERCADO: ALQUILAR:
una realj—dad que va en aumentor Segﬁn = Auge del mercado de ? «38% no pueden acceder al
. alquiler en Espaiia en los i mercado de propiedad por
aseguran dlversas fuentes del SeCtor . dltimos anos. : motivos economicos.
«Escasez de oferta y i -:.l.T%vanraIafE-.vxéhniuJ(x::‘ Y ..
SRS FRER | ettt
. s (]
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) ) ) mas condiciones financieras : -
de Vivienda el acceso a la misma a ¥ “castings de personalidad”. iﬁﬁmﬁﬁmﬂﬁﬁﬂ%
través de un alquiler estd sujeto a PR
Lo : o EXAMEN DE alqular es drar el dinero, paro
limitaciones principalmente respecto SOLVENCIA: & 18 ST poresias
: : i financieros. -
a las subidas del precio, con topes T —— Qfah
méximos y a los desahucios de personas R #8 CASTING DE

« Estabilidad laboral

vulnerables. Estas cuestiones han cIngresosmensiakes  cemsm PERSONALIDAD:
llevado a 1los propietarios a retirar + Capacidad de pago @5%73ﬂ5 [ Objetivo: |
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. =- » Personalidad. C
oferta o, en el mejor de los casos, R —— - Comportamiento, comunidades
elevar los requisitos para asegurar  -Buacodecuents -Habitosdevida.  SCICTEC

« Preferencias.

la solvencia.

Mov imi entos ban car i os « El alquiler en Espafia es ahora més desafiante

¥ competitivo

« Cambios buscan proteger los
derechos de los inquilines y evitar

discriminacion injusta.

Por ejemplo, mas alld de entregar
la documentacidédn que demuestre tener
un puesto de trabajo estable qgque proporcione 1ingresos fijos
todos los meses, pedir los movimientos bancarios a los potenciales
inquilinos es una practica gque estd comenzando a extenderse,
segun el sector. «La falsificacidén de ndbminas y contratos de
trabajo 1lleva a los arrendadores a exigir ver los movimientos
bancarios antes incluso de enseflar la vivienda en alquiler».

Los expertos apuntan que esta practica «no es ilegal, siempre
y cuando se cuente con el consentimiento expreso del ingquilino,
que deberd firmar una autorizacidén». En cualquier caso, 1los
expertos opinan que «el mercado esta tan tensionado que muchos
acaban accediendo porque no pueden permitirse dejar pasar la
oportunidad de algquilar un piso, dada la elevada competencia
que existe.



Requisitos similares a una hipoteca

«Las malas experiencias propias o ajenas estdn provocando dJue
los propietarios se piensen dos veces si algquilar la vivienda
o mantenerla cerrada, y los gue se deciden por lo primero,
extreman las precauciones».

Este exceso de celo ha 1llegado hasta tal punto dque «las
garantias gue se piden actualmente para alquilar casi se
equiparan a las que el banco pide por conceder una hipoteca».

Asi las cosas, de un tiempo a esta parte y al calor del
aumento de la okupacidédn y del fendmeno creciente de 1la
inquiokupacidén, cuando el arrendatario paga una o dos mensualidades
y deja de pagar, diferentes actores del sector estan observando
un endurecimiento de los requisitos que los propietarios exigen
a los candidatos a inquilinos para arrendarles su vivienda. De
hecho, también empieza a ser cada vez mas habitual que el
propieario exija no sélo un mes de fianza, sino una posible
garantia adicional de hasta dos meses de renta y un mes
corriente de renta.

Es decir, en la préactica, hablamos de cuatro mensualidades por
adelantado. A las solicitudes habituales, como el contrato
laboral, se suman ahora los movimientos bancarios, e incluso, la
declaracidén de la renta. En ocasiones, se llega mas alld y «se
realiza una consulta en bases de datos de morosidad, no solo
de inquilinos, sino de otras fuentes que faciliten informacién
sobre cualgquier tipo de deuda, pero para ello se necesita
también la autorizacidén del inqguilino».

A juicio de algunos expertos, la Ley de Vivienda esta detras
de este cambio. «La alarma social respecto a la inquiokupacidn
hace que los propietarios traten de blindarse ante un posible
impago». Al tiempo, las empresas de proteccidén frente al
impago del alquiler crecen en protagonismo. La incertidumbre
entre los propietarios de viviendas en algquiler estd provocando
un aumento del interés y la demanda de servicios de protecciédn
de rentas, ya sea mediante empresas especializadas en el
sector como es el caso de Algquiler Seguro o directamente a
través de seguros de impago ofertados por aseguradoras.

Se complica el acceso para los mas vulnerables

En este contexto, con la oferta de vivienda en alquiler reducida
en las principales ciudades y el acceso cada vez mas complicado,
la opcidédn de compartir piso estd ganando protagonismo entre
diferentes segmentos de edad. Si bien suele ser mas comun compartir
piso en la juventud, al llegar a la jubilacidén muchos pensionistas
se encuentran en la misma situacidén, viéndose en la necesidad
de buscar fuentes extra de 1ingresos durante su retiro.



Informacion
de Actualida

T.0s cerramientos
de terrazas en
comunidades de vecinos

e —

Uno de los conflictos mas habituales en las comunidades de
propietarios, son los ocasionados por las obras y actuaciones
destinadas al cerramiento de terrazas.

B
e

Son muchos los propietarios que desean cerrar su terraza para ampliar el
salon, crear una habitacion, afadir un nuevo bafio o simplemente porque
les apetece. Sin embargo, cerrar una terraza no es algo tan sencillo
Ccomo parece.

En primer lugar, debemos destacar el
caracter comunitario de la terraza. En este
sentido, su caracter comun viene definido por
el articulo 396 del Codigo Civil. Dicho articulo,
en su enumeracion “ad exemplum?®, sefala
las terrazas como elemento comun.

La terraza es un elemento definidor de
la imagen y configuracion arquitectonica del propio edificio. Es
evidente que si se ejecuta el cierre de una terraza, se altera la estéetica
del conjunto de la comunidad y, por tanto, se altera su configuracion.
Todo ello, afecta directamente a la homogeneidad y fisonomia de
Biseomstruccion;, vulnerando. de este modo el art.. 7 de-la=Ee3/AElE
Propiedad Horizontal. Por ello, debemos tener en cuenta que el
cerramiento de la terraza deberd ajustarse siempre a lo que se determine
por la Junta de Propietarios.



REQUISITOS NECESARIOS PARA
CERRAR TERRAZAS EN
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

Para poder llevar a cabo un
cerramiento de terraza sera necesario
contar, por una parte, con una
licencia o comunicacion previa de
obras municipal (dependiendo de la
entidad de las actuaciones a
ejecutar, necesitaremos un tipo u
otro de autorizacion) y, por otra,
contar con el voto favorable de las 3/5
partes de los vecinos que representen
B3 /5 partes de las cuotas de
participacion en una Junta de
Propietarios, tal y como establece la Ley
de Propiedad Horizontal.

P o

El articulo 10.3 b) LPH
establece que requeriran
autorizacion administrativa:

“... cualquier otra alteracion de
la estructura o fabrica del edificio,
incluyendo el cerramiento de las
terrazas”.

Este mismo precepto tambien
dispone:

“Cuando asi se haya solicitado,
previa aprobacion por las tres
quintas partes del total de los
PO bd [0S -G Ll 8md - SLLVEZ
representen lastresquintas partes
de las cuotas de participacion,
la division material de los pisos O
locales y sus anejos, para
formar otros mas reducidose
independientes; el aumento de su
superficie por agregacion de otros
colindantes del mismo edificio o
su disminucion por segregacion

de alguna parte; la
- ot construccion de
nuevas plantas y

{QUE PASA SI EJECUTO LAS OBRAS
SIN CONTAR CON AUTORIZACION
DEL AYUNTAMIENTO?

Cualquier otraalteracion
de la estructura o
fabrica del edificio,
incluyendo el
cerramiento de las
terrazas y la
modificacion de la
envolvente para
mejorar la eficiencia
energeética, 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
/200 Bl e
junio.”

Dichas actuaciones tendran la consideracion
de contrarias a la legalidad urbanistica.

Con ello, quedaremos expuestos a que se
inicie contra nosotros (de oficio o mediante
denuncia) un procedimiento disciplinario que
podra derivar en sanciones, asi como en la
obligacion de legalizar o demoler todo lo
ejecutado de forma ilegal.

Ademas, estas actuaciones afectaran a la
situacion juridica de nuestra propiedad al
. encontrarse en situacion de fuera de ordenacio




¢QUE CONSECUENCIAS TIENE EJECUTAR G
CERRAMIENTO DE TERRAZA SIN AUTORIZACION DE
LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS?

Siempre y cuando la normativa propia de la comunidad no
establezca lo contrario, ejecutar un
cerramiento de terraza supondra alterar
un elemento comun. Esto puede traer
nefastas consecuencias para el
propietario que no cumpla con los
requisitos aqui expuestos.

La comunidad siempre podra iniciar
acciones legales contra esa alteracion
de elementos comunes y solicitar su
FESERfEicion mediante la demolicion de |lo ilegalmenis
construido.

Son multiples las 5|tuaC|ones con las que podemos encontrarr‘}{)s

¢Y S1 OTROS VECINOS YA HAN EJECUTADO UN CERRAMIENTO ‘f

Y LA COMUNIDAD NO AUTORIZA EL NUESTRO?

En ese caso, la comunidad podria estar incurriendo en un claro
abuso de derecho, pudiendo ser consideradas ilegitimas todas sus
pretensiones. En ese caso, no procederia la negativa comunitaria
al cerramiento pretendido.

La doctrina del abuso de Derecho, en palabras de la STS de | de
febrero de 2006, significa: “En materia de propiedad horizontal, el
abuso de derecho, se traduce en el uso de una norma, por parte de
la comunidad o de un propietario, con mala fe, en perjuicio de otro
U otros copropietarios, sin que por ello se obtenga un beneficio
amparado por la norma”.

En definitiva, la actuacion sera calificada como abusiva cuando se
pretenda obtener, con mala fe, un amparo legal en perjuicio de uno
U otros copropietarios.

Llegados a este punto, resulta evidente que la casuistica es tan
variada como compleja. Es importante que cada caso sea analiz do
profundldad y, de esta forma, poder concluir cual es la
Ara ejecutar las actuaciones pretendidas.

k.
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RETRASO EN EL PAGO DEL
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA
SIN DESAHUCIO

( Cuantos dias puede retrasar el pago el inquilino de una
vivienda sin que le desahucien?.

Actualmente encontrar una vivienda en alquiler se esta
convirtiendo en misién muy dificil. De hecho, es lo mas
parecido a una carrera de obstdaculos en la que,
por ejemplo, los propietarios hacen auténticos
procesos de seleccion entre los diferentes aspirantes.

Y no so6lo es asi porque quieren dejar atado y bien
atado que les van a pagar la mensualidad correspondiente,
sino también para evitar que esos inquilinos acaben
siendo inquiocupas. Una vez se ha conseguido ese
piso de alquiler, una de las preguntas que pueden surgir al inquilino es: ;Cuantos
dias me puedo retrasar en el pago para que no me desahucien?.

Conviene tener en cuenta cuales son los casos en los que el propietario
puede desahuciar al inquilino. La Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU),
enumera cuales son. Asi, por ejemplo, esta la falta de pago de las rentas o
suministros; la falta de pago de la fianza o su actualizacién; el subarriendoo
o larealizacion de dafnos causados dolosamente en la finca o de obras no consentidas
por el arrendador cuando el consentimiento de este sea necesario.

También, cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalubres,
nocivas, peligrosas o ilicitas; y cuando la vivienda deje de estar destinada de forma
primordial a satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario o de
quien efectivamente la viniera ocupando.

.Qué sucede si hay retraso en el pago del alquiler?

El retraso del pago del alquiler es uno de los casos por los que el arrendador puede
desahuciar al arrendatario.

.Cual suele ser el plazo de pago?.

Eso depende de las partes. Pero si no llegan a un acuerdo, se debera
abonar dentro de los siete primeros dias de cada mes. Porque el pago de la
renta sera mensual.

Por tanto, si se produce el impago de la renta en el plazo estipulado, el
inquilino incurrird en un incumplimiento de contrato. Dicho de otra manera,
estara en peligro de desahucio, ya que el casero podré exigir del juzgado la
recuperacion de la vivienda.



Es decir, que si no paga la renta, aunque so6lo sea un dia después del plazo
convenido, el arrendador puede interponer la correspondiente demanda. Y todo
porque el arrendatario esta disfrutando de la cosa arrendada sin contraprestacion,
hallandose incurso en incumplimiento contractual.

En este punto conviene hacer una matizacion. ;Qué sucede cuando el arrendador
acepta, durante un periodo de tiempo determinado, que el arrendatario le pague la
renta con atrasos?. En este punto, hay juzgados que estiman que se trata de una
aceptacion tacita del arrendatario, por lo que no procede el desahucio. Sin embargo,
son minoria.

.Como funciona el proceso de desahucio?

Antes de recurrir a los juzgados, hay que tratar de solucionar el problema por
otras vias. Segun los profesionales, el primer paso seria “darle la oportunidad al
inquilino de que pague lo que debe. Para ello, habra que enviarle un burofax,
dejando constancia fehaciente en €l la cantidad que debe y el plazo
(normalmente 10 dias) para pagarla™.

Pero si pasan 30 dias desde el envio del mensaje, y el inquilino no paga ni
contesta, “a ojos de la ley es como si estuviera reafirmando su decision de no
pagar, por lo que no podra enervar el proceso de desahucio. Tendra que irse si o
si en cuanto lo dictamine un juez”.

Si se llega al caso de un desahucio por falta de pago de alquiler, se necesitaran
abogado y procurador para redactar una demanda. En la misma se pedira echar al
inquilino moroso para recuperar el piso y el pago de las rentas del alquiler y demas
cantidades adeudadas, permitiendo a la ley cuantificar la demanda en una anualidad de
renta, aunque el inquilino no haya llegado todavia a dicha cantidad.

“Tras la admision a tramite de la demanda, el juzgado da un plazo de 10 dias al
inquilino para que conteste y fije las fechas del juicio y del posterior lanzamiento,
fecha en el que el propietario recuperara la vivienda. Si el inquilino no responde,

10 SC Celebrara un juicio y se pasara

directamente al lanzamiento”.

:Qué hacer si el inquilino Para que se haga efectivo un
Nno paga la renta? desahucio por impago de alquiler, el
plazo minimo es de seis meses. Sin
embargo, lo mas habitual es que se

tarde alrededor de un afio.

11
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LA LEY DE VIVIENDA RECORTA UN 25%
LA OFERTA DE ALQUILER TRADICIONAL

LA AGENCIA NEGOCIADORA DEL ALQUILER ASEGURA QUE
LOS PROPIETARIOS OPTAN SI PUEDEN POR
EL DE TEMPORADA Y EL DE HABITACIONES

La Agencia Negociadora del Alquiler (ANA) calcula que
la Ley por el Derecho a la Vivienda ha provocado un
descenso del 25% de la oferta de alquiler tradicional en
beneficio de los pisos de temporada y de habitaciones, con
el consiguiente incremento de los precios del mercado.

La causa de este trasvase radica en el diferente grado de
intervencionismo que tienen actualmente el alquiler de
temporada y el alquiler tradicional. «Un alquiler intervenido,
como ocurre actualmente con el alquiler tradicional,
origina una desconfianza e inseguridad entre los
arrendadores, tanto particulares, como institucionales, que
ven como se les ponen limites a sus inversiones y por ello
huyen nada mas que pueden de este tipo de alquileres, bien
hacia la compraventa, o bien hacia otras formas de arrendamientos menos intervenidas,
como pueden ser en este caso concreto, los arrendamientos de temporaday.

El aumento de los alquileres de temporada se esta produciendo porque «al ser
arrendamientos menos intervenidos, los arrendadores los prefieren porque
pueden fijar libremente las rentas, no existen prorrogas obligatorias, las actualizaciones
de rentas, si las hubiere, son libres, pueden recuperar antes la posesion de las
viviendas arrendadas o no existen zonas tensionadasy.

«Todos los arrendadores que quieren salirse del alquiler tradicional hacia otro tipo
de arrendamientos son precisamente los que podrian generar mas oferta en el mercado
del alquiler tradicional para que bajaran los precios, y en cambio la reducen por el
intervencionismo exagerado al que ven sometidos sus alquileres»

«El verdadero problema del alquiler no est4 en la demanda sino en la oferta, y
vemos como las tltimas medidas adoptadas por el Gobierno excitan de sobremanera a
la demanda y en cambio penalizan a los que puede hacer aumentar la oferta de
viviendas, que son los arrendadoresy.

A pesar de este trasvase, los expertos aclaran que no es tan sencillo y que puede tener
consecuencias muy importantes para los arrendadores cuando suscriben alquileres de
temporada «sin obedecer la temporalidad de los inquilinos a una causa concreta y ciertay.
Segtin avisan, es ilegal justificar la temporalidad de los arrendamientos solo basandose en su
duracion. La residencia temporal de los arrendatarios en las viviendas tiene que obedecer a
una causa concreta y cierta que debe reflejarse en los contratos, ya sean los motivos de la
temporalidad de los inquilinos de tipo laboral, por estudios, motivos vacaciones, médicos...
Pero siempre, insisten, debe haber una causa que justifique la temporalidad.

AGENCIA MEGOCIADORA DEL ALGUILER
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LOS HEREDEROS DEL TESTAMENTO ABIERTO

PUEDEN IMPUGNAR LOS ACUERDOS DE 1A

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS, AUNQUE
NO HAYAN ACEPTADO LA HERENCIA

La Justicia falla que los hijos de la fallecida estéan
integrados en la comunidad hereditaria, siendo
innecesario el nombramiento de un administrador
de la herencia yaciente.

La Justicia falla que los hijos de la fallecida estéan

integrados en la comunidad S

hereditaria, siendo

innecesario el nombramiento Em.lin~ ;[II]_ ‘llé;[lfi(}l()f]

de un administrador de la . aLuerdﬁs omunidad de Propictarios
herencia yaciente. {
..|“l-

J h—u'rh
T

Los herederos del
testamento abierto pueden impugnar los acuerdos de la comunidad
de propietarios, aunque no hayan aceptado la herencia.

La Audiencia Provincial de Madrid ha declarado recientemente,
que los considerados herederos de un inmueble integrado dentro
de una comunidad de propietarios, designados mediante
testamento abierto, se encuentran legitimados activamente
para poder impugnar los acuerdos de la junta de propietarios,
aungque no se haya aceptado la herencia.

En el presente caso, los herederos forzosos de la herencia
yacente ejercitaron una accidén de impugnacidn de acuerdos
contra la comunidad de propietarios, impugnando el acuerdo
adoptado por la comunidad en una de las juntas, concretamente
en el apartado de ruegos y preguntas, por infringir el
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articulo 16 de la Ley de Propiedad Horizontal al haber
acordado la instalacidén de una silla para accesibilidad de

la planta del sdétano.

La demandada se opone a la demanda argumentando la falta
de legitimacidédn activa, al no constar que los herederos
hayan aceptado la herencia, y la caducidad de la accidén de
acuerdo al articulo 18 de la Ley de Propiedad Horizontal al

estarse ante un acuerdo meramente anulable en todo caso.

La juez de instancia dicta sentencia en la que concluye la
falta de legitimacidn activa al no acreditarse la aceptacidn
de la herencia, asi como la caducidad de la accidn por 1lo
que desestima la demanda. Dicha sentencia fue recurrida en
apelacidédn por los herederos y, aunque la Audiencia
Provincial de Madrid ha desestimado el recurso y confirmado
la sentencia, lo ha hecho en relacidén por la caducidad de la

accidén y validez de tales acuerdos.

Respecto a la falta de legitimacidn activa que se rechaza
en el recurso ha de tenerse en cuenta que como indica la
doctrina jurisprudencial, la herencia yacente es un
patrimonio transitorio que se genera por el fallecimiento
del causante, pero que resulta indistinguible del heredero o
herederos que la conforman. Y, por tanto, la misma esté
dotada de una personalidad juridica especial como comunidad
de intereses, que se mantendrd hasta gque la herencia sea

aceptada por los herederos.

Ademéds, la apertura de la sucesidn de una persona se
abre justamente en el momento de su muerte en el cual
sSu patrimonio se transmuta en herencia yacente gque no es
sino aquel patrimonio relicto mientras se mantiene
interinamente sin titular, por lo gue carece de personalidad
juridica, aungue, para determinados fines, se le otorga
transitoriamente una consideracidén y tratamiento unitarios,
siendo su destino el de ser adquirida por los herederos
voluntarios o legales, admitiendo el que, bien por medio de
albaceas o administradores testamentarios o judiciales

pueda ser demandada y esté habilitada para excepcionar.



Fianza por el alauiler de una vivienda

[« D

La ley de Arrendamientos
Urbanos es muy clara al
respecto, pero habra que

. . | w— |
entender la diferencia —
entre dos conceptos: la I

“fianza” y el deposito de
una garantia adicional.

Son tres meses de garantia
total.

La fianza es “obligatoria” y exigida por ley, debe ser en metalicoy
el propietario debera ingresarla en la institucion correspondiente, en el plazo
de dos meses desde la formalizacion del contrato. La medida no es baladi: los
rendimientos que generan estos fondos sirven al Gobierno como fuente de
ingresos para sufragar sus politicas en materia de vivienda.

¢Es legal pedir dos meses de fianza?.

El articulo 23 de la ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) dicta que la fianza
serd “equivalente a una mensual idad de renta en el arrendamiento de viviendas
y de dos en el arrendamiento para uso distinto del de vivienda”.

Solo es legal exigir dos meses de fianza pues, en aquellos alquileres de
oficinas o naves industriales, por poner solo unos ejemplos, o bien en aquellos
alquileres de fincas celebrados por temporada (alquiler temporal).

El depdsito de una garantia adicional

Adicional alafianza en metalico, continua la ley de alquileres, el propietario
puede pedir “cualquier tipo de garantia” del cumplimiento de las obligaciones,
que es opcional. Aunque podrian servir muchas otras como garantia, un aval
bancario, por ejemplo, la ley fija un maximo de dinero en metalico en el caso
de alquiler de vivienda: dos mensual idades de renta.

En total, pues, sumando la fianza y esta garantia adicional, un casero podria
pedir hasta tres mensualidades al inquilino para garantizar el cumplimiento
de las obligaciones arrendaticias en un alquiler a cinco afios (o siete, si el
propietario es persona juridica).
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Las plataformas de gestion inmobiliaria ya piden 3 mensualidades

Enrealidad, laLey hasido asidesde 1994. Fue en el 2018 que se establecid un
limite de dos meses para el deposito de la garantia adicional, que antes era
ilimitado. Al principio, las inmobil iarias del pais pedian, por norma general, la
mensual idad obligatoria de fianza y, solo a veces, un avalista.

En los Ultimos afos, las agencias ya comenzaron a pedir a los inquil inos dos
mensual idades, una como fianza y otra como garantia adicional, a de repercutir
sobre ellos las comisiones inmobiliarias, que a menudo correspondian a una
mensual idad mas o una cuantia similar.

Pero es hasta hace muy poco que las inmobil iarias aprovechan el texto legal
al maximo. Con la implementacién de la ley de Vivienda, muchas empresas
piden un total de tres mensual idades, con la intencion de compensar el hecho
de que el propietario esta ahora obligado a pagar los gastos de formalizacion
del contrato y los honorarios, algo que antes recaia casi siempre sobre
los inquil inos.

Reforvmas pana lasd que dc

debe pedin penmisic a la
Comunidad de Vecinoa

Aunque no todas las reformas requieren pedir permiso a la comunidad
de vecinos, si se aconseja informar de cualquier obra que vaya a
hacerse en la vivienda.

Si se va a realizar una reforma que no %o
altera los elementos comunes, es decir, una \'\-\_ T~
obra en el bafio, la cocina o pintar las Comunidad de vecinos:
paredes del piso, no se necesitard pedir Obrasen zZonas

permiso a la comunidad, pero si informarles.

Y ¢cuales son las reformas para las
que si debes solicitar permiso a 1la
comunidad de propietarios?. Todas aquellas
que alteren los elementos comunes de la
finca, asi como los cambios en la fachada,
rellanos, muros de carga.




l1- Pedir

cerrar la terraza.

permiso para

Si se qguiere hacer un
cerramiento de terraza de forma
legal, se deberéd pedir permiso a
la comunidad de vecinos, pero
también al ayuntamiento. Se trata
de una reforma que altera 1los
elementos comunes, concretamente
la fachada y gque, ademas,
requiere de una licencia de obras

de forma obligatoria.

El cerramiento de la terraza
cambiaréd el aspecto de la fachada
exterior del edificio, por lo que
es necesario solicitar 1los
permisos necesarios. En caso de
cerrar una terraza o balcdn
ilegalmente, podrian denunciar
a ese propietario por infraccidn
urbanistica, vya gque se esta
incrementando la superficie
construida de la vivienda, o los
vecinos podrian demandarle

judicialmente.
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2- Avisar a los wvecinos
antes de colocar o cambiar

el toldo.

Segun la Ley de Propiedad
Horizontal, el cerramiento de
terrazas y la colocacidédn de
pérgolas, toldos y otros
elementos gue puedan afectar a
la estética de la fachada de
un edificio requeriréd el
permiso al ayuntamiento y el
consentimiento de la comunidad
de vecinos.

Como ocurre en el caso
anterior, al colocar un toldo
en la fachada, deberéd haber
consenso por parte de 1los

propietarios de la finca.

Las comunidades de propietarios
acostumbran a acordar una
serie de normas respecto a su
instalacién, el disefio, el color
y €l modelo, por lo que en la
mayoria de casos no se podré
colocar el modelo gque cada uno

quieras.
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3- Permiso a los vecinos para
instalar el aire acondicionado.

El sistema de aire acondicionado
estd compuesto por dos
dispositivos: el que se coloca
en el interior de la vivienda
para obtener la climatizacidn y
el dispositivo con salida al
exterior. Este segundo dispositivo
que necesita expulsar el aire al
exterior puede ubicarse en las
galerias de las viviendas, lo que
no implicaria ninguin cambio en
la fachada.Sin embargo, no
siempre es una opcidn posible,
ya gque este aparato es ruidoso
y el emite puede
interferir con la climatizacidn
de 1la eso,
colocarlo en la fachada puede
ser una alternativa méas
conveniente.En este caso, es

aire que

vivienda. Por

necesario conocer qué dice la
normativa vecinal al respecto.

Los vecinos o el presidente de
la comunidad pueden alegar que
colocar el segundo dispositivo
del aire acondicionado en 1la
fachada rompe con la estética
de la fachada y desencadena
problemas de ruido.

4- Permisos para pintar la fachada.

¢Hay gue pedir permiso para
pintar la fachada?. Como indica la
Ley de Propiedad Horizontal, pintar
una fachada es una alteracidn de
los elementos comunes, por lo que
también deberd someterse al
consenso del resto de vecinos de
la finca. Por otro lado, pintar
la fachada de un edificio también
suele considerarse una obra mayor,
por lo que se necesita el permiso
de obra del ayuntamiento.Para
fachada debe
el proyecto al
ayuntamiento junto a 1los
documentos graficos que indiquen cual
es la superficie que se va a pintar.

pintar una
presentarse

5- Avisos y permisos para
cambiar la puerta principal.

Por normal general, no hay que
pedir permiso para cambiar la
puerta de entrada al resto de
propietarios, no obstante, si
queremos ampliar la puerta de
tamafio, cambiarla de sitio o
hacer otros cambios que afecten
a los elementos comunes, si
necesitaremos su permiso.Si la
idea es cambiar la puerta de color
O POr una con unas mejores
condiciones, en principio no seria
necesario. De todos modos,
consUltarlo antes en los estatutos
de la comunidad, ya que algunas
fincas si estipulan acuerdos sobre
el cambio de las puertas en cuanto
a su estética, seguridad...

En cualquiera de las situaciones, si no hay una norma,
se deberad hablar con el presidente de la comunidad para
votar en junta. Este convocara una junta de propietarios
para votar a favor o en contra de 1la instalacién o
cambio de cualquier elemento que altere los elementos

comunes.

se Necesitaran 3/5 partes a favor para poder

proceder con la reforma o instalacién.
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Reformas para accesibilidad en un piso alquilado.
¢Se deben deshacer al dejar la vivienda?

e

La gran mayoria de edificaciones de nuestro pais no se consideran
accesibles. De hecho, en 9 de cada 10 edificios de Espana se tendrian
que hacer obras para mejorar su
accesibilidad, segin un estudio de la
fundaciéon Mutua de Propietarios.““Y no sélo
los edificios: también hay escasez de
viviendas adaptadas a personas ensituacion

de discapacidad, segun el Comité Espanol de
Accesibilidad Representantes de Personas con Discapacidad
(CERMI), especialmente en las de compra.
Pero, {qué sucede con las de alquiler?. {Se pueden hacer reformas para
accesibilidad en este tipo de inmuebles?. {Puede negarse el propietario?.
¢Y la comunidad de propietarios? .

{Es obligatorio hacer reformas para accesibilidad en la comunidad
de propietarios de un piso en alquiler?.

“El articulo 10 de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) establece que “es
obligatorio hacer reformas para la accesibilidad en las comunidades de
vecinos siempre que en ellas vivan o trabajen una o varias personas con
discapacidad, con movilidad reducida o mayores de 70 anos”.

Es obligatorio hacer reformas para accesibilidad en las comunidades
donde vivan o trabajen personas con discapacidad o mayores de 70 anos”.
Por lo tanto, segiun la LPH, siempre que en una comunidad viva, como
minimo, una persona con alguna de estas condiciones, independientemente
de si son propietarios o inquilinos, sera obligatorio hacer reformas para
mejorar la accesibilidad.“Estas reformas nunca podran poner en peligro la
seguridad y habitabilidad del edificio ni de los inmuebles que lo
conforman; de lo contrario no se podran llevar a cabo, aunque sean
necesarias.”. También seran de cardcter obligatorio si se ha votado en
junta de propietarios y los votos a favor representen la mayoria de las cuotas
de participacion, que vienen estipuladas en las escrituras del edificio.
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La LPH establece que se deberan hacer obras de accesibilidad, aunque
sea para personas que viven de alquiler, siempre que sean necesarias.
“Ninguan propietario podra negarse a pagar estas reformas para eliminar
barreras arquitectéonicas y mejorar la accesibilidad, aunque sea para una
persona que vive de alquiler. Los costes se dividiran entre todos, que
deberdn pagarlos en funcién de la cuota de participacion, por lo que
algunos vecinos pagan un importe mas elevado que otros. “El importe
total de las reformas no puede superar las doce mensualidades (o el total
de las cuotas que paga cada propietario anualmente en gastos de
comunidad). Asi, si un propietario abona mensualmente 100 euros
no deberd destinar mas de 1200 euros a las obras.

{Es obligatorio hacer reformas para accesibilidad en un
piso en alquiler?.

“El articulo 24 de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), establece
que “un inquilino puede hacer obras de mejora para accesibilidad en una
vivienda alquilada, para adaparta a sus necesidades”, en funcion del tipo
de discapacidad que padezca o de su edad. Eso si, debera notificarselo al
propietario por escrito.

Un inquilino puede hacer obras de mejora para accesibilidad en una
vivienda alquilada, para adaparta a sus necesidades, segun la LAU“Como
sucede en el caso de la comunidad de propietarios, dichas obras sélo
podran llevarse a cabo si no ponen en peligro la seguridad de la vivienda
ni del edificio y sus zonas comunes; de lo contrario no sera viable
hacerlas, aunque sean necesarias para el inquilino.

{Debe el inquilino deshacer las obras de accesibilidad al dejar la
vivienda?.

“En el mismo articulo de la Ley de Arrendamientos Urbanos, el 24, se
establece que “cuando finalice el contrato de alquiler deje el inquilino
debera dejar la vivienda como estaba previamente a las obras, salvo que
pacte con el casero la posibilidad de dejarlas y como estan”.

“El inquilino debera dejar la vivienda como estaba previamente a las
obras de accesibilidad, salvo que pacte lo contrario con el propietario”.

Por lo tanto, si bien el inquilino podra hacer las obras necesarias en
funcion de su tipo de discapacidad o edad, el propietario podra exigirle
deshacerlas cuando deje el inmueble, si asi lo considera.
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Cuestionario Formai

A continuacion facilitamos algunas
preguntas basicas en referencia.al
«Area de Formacion Continmada». .

—_— < e
- . "_.__— — < > , : S
La contestacion de las misma ermltm:é-_ :-::J---n,‘f-' s
saber si ha fijado los concept aSiCOs ‘;gf_)C‘TDC— o
formativos en esta materia. Para la_ « = > . = = "
_— " = |

comprobacion de las respuestas
correctas puede consultar la pagina 23
de nuestro Boletin Oficial.

1.- Los herederos de un inmueble que esta integrado dentro de
una Comunidad de Vecinos y que han sido designados mediante
testamento abierto, estaran legitimados para:

a) aceptar el bien inmueble y recurrir los acuerdos de la Junta de
Propietarios.

b) recurrir la sentencia y demandar a la Comunidad de
Propietarios mediante un administrador testamentario.

c) poder impugnar los acuerdos de la Junta de Propietarios,
aunque no hayan aceptado la herencia.

2.-¢ Qué es el deposito de una garantia adicional del
arrendamiento?.

a) es la cantidad adicional a la fianza en metalico que el propietario
puede pedir al arrendatario, como garantia opcional al cumplimiento
de sus obligaciones arrendaticias.

b) es el deposito de una cantidad equivalente a dos mensualidades
de renta establecida como fianza obligatoria.

c) es la cantidad correspondiente a los gastos y honorarios de
formalizacién del contrato de arrendamiento que debe abonar el
arrendatario.

3.- Las reformas de accesibilidad en la comunidad de propietarios,
¢son obligatorias cuando se trata de una vivienda de alquiler?.

a) segun la LPH, siempre que en una comunidad viva, como minimo,
una persona con alguna discapacidad, independientemente de si
son propietarios o inquilinos, sera obligatorio hacer reformas para
mejorar la accesibilidad.

b) soélo seran obligatorias si el importe de las reformas no es superior a
cinco mensualidades de la cuota de la comunidad.

c)segun la LPH, estas reformas seran obligatorias solamente en
aquellos casos en que haya peligro de seguridad en las zonas
comunes del edificio.
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, un punto de vis rmativo y practico,

cuestiones variadas de actualidad,
surgidas por dudas y consultas planteadas

en el ejercicio de la actividad de
nuestros profesionales.

Pregunta

¢Se puede instalar un toldo diferente en la terraza sin
consultar con la comunidad de propietarios?.

Se considera innovacidn en los elementos comunes, ya que supone una
alteracion de la fachada, que es un elemento comun.

En consecuencia, es necesario obtener autorizacién de los propietarios

de la comunidad constituidos en junta, salvo que esté expresamente
autorizado en los estatutos.

Pregunta

¢Es legal hacer una barbacoa en las zonas comunes de la
comunidad de vecinos?.

Respuesta

Se debe verificar que no exista prohibicién administrativa. En el
supuesto de no existir esa limitacion administrativa, la decisidn sobre el
uso de zonas comunes se debe decidir en junta por votacion, tal y como
establecen los articulos 6 y 14 de la Ley Propiedad Horizontal, salvo que
los estatutos lo regulen.

En todo caso, el uso de las barbacoas en zonas comunes no puede con-
llevar que suponga una actividad molesta, nociva, insalubre, peli-
grosa o ilicita, ya que lo prohibe el articulo 7.2 de la Ley de Pro-
piedad Horizontal.



23

¢Los vecinos me pueden denunciar
por el ruido de una fiesta privada?. ;Y
si se hace en la comunidad de vecinos?.

El articulo 7.2 de la Ley de Propiedad | RESOLUCION DE

Horizontal sefiala que "al propietario y al CONFLICTOS EN
ocupante del piso o local no les esta permitido COMUNIDADES
desarrollar en él (...) actividades que contravengas DE VECINOS

las disposiciones generales sobre actividades
molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o
ilicitas”.

El articulo 9.1 de la Ley de Propiedad Horizontal establece a todos
los propietarios la obligacion de respetar las instalaciones generales
de la comunidad y los deméas elementos comunes, ya sean de uso
general o privativo de cualquiera de los propietarios, estén o no incluidos
en su piso o local, haciendo un uso adecuado de los mismos y evitando
que se causen dafos o desperfectos.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de
los propietarios u ocupantes, avisara a quién realice las actividades
prohibidas que cese en ella, bajo advertencia de iniciar las acciones
judiciales procedentes.

Si el infractor persiste en su conducta, el presidente, previa autorizacion
de la Junta de propietarios, debidamente convocada para ello, podra
entablar contra él la acciéon de cesacidén que se acuerde a través
del juicio ordinario.

Si la sentencia fuese estimatoria podra disponer, ademas de la
cesacion definitiva de la actividad prohibida y la indemnizacién de
dafios y perjuicios que proceda, la privacion del derecho al uso de la
vivienda o local por tiempo no superior a tres afios, en funcion de la
gravedad de la infraccién y de los perjuicios ocasionados a la comunidad.
Si el infractor no fuese el propietario,
la sentencia podra declarar extinguidos
sus derechos respecto a la vivienda
o local.

Respuestas correctas al cuestionario

del Area de c.iédq Continuada
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