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\CTUALIDAD

Corporativa

ACCESIBILIDAD EN LAS
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

El 10% de la poblaciéon espafiola tiene
diagnosticada algun tipo de discapacidad,
segun se desprende de la Ultima encuesta
publicada al respecto por el Instituto
Nacional de Estadistica (INE).

La misma encuesta destaca que, en los
ultimos diez afos, la cifra de personas que
afirma tener algun tipo de limitacion o

discapacidad ha aumentado en mas de 500.000.

Se trata de una problematica muy presente
en nuestra sociedad y de la que, afortunadamente,
cada vez se habla mas.

Dada su importancia, es importante tratar
de mejorar la accesibilidad en las comunidades
de propietarios y buscar alternativas existen
a la instalacion de ascensores.

Segun un estudio, solo el 0,6% de los inmuebles en Espafia son universalmen-
te accesibles. Esta cifra indica que un 22% de las personas con movilidad
reducida se han visto obligadas a cambiar de residencia. Para poner solucién
a este problema, el Gobierno, a través del Plan Estatal de Acceso a la Vivienda
2022-2025 ha lanzado el Programa de ayuda de mejora de la accesibilidad
eny a las viviendas, cuya gestiéon depende de las comunidades autonomas.

El Programa 11 de Plan de ayudas del Gobierno tiene como objetivo mejorar
la accesibilidad de las viviendas a través de la financiacion de parte de las
obras realizadas en los edificios, tanto unifamiliares como edificios de
tipologia colectiva. Estos son algunos ejemplos de obras subvencionables
para mejorar el acceso de las personas a las viviendas:

@ Instalacion de ascensores.

® Salvaescaleras.

® Rampas.

® Automatismos para la apertura de puertas.

® Dispositivos adaptados a personas con discapacidad sensorial o intelectual
(videoporteros, pantallas...).

® Domoética para favorecer la autonomia de personas mayores o con discapacidad.



¢Por qué es importante mejorar la
accesibilidad en las comunidades de
propietarios?.

La mayoria de personas con algun tipo
de discapacidad no viven en hogares
completamente adaptados a sus necesidades,
una situacion que les impide llevar una vida
completamente normal en casa, en muchos
casos. En 9 de cada 10 edificios en Espafa
se tendrian que hacer obras para mejorar
su accesibilidad, segun un estudio llevado " Cuestiones Basicas

o 2 F sobre Accesibilidad en
a cabo por la Fundacion Mutua de W Comunidades de Vecinos

Propietarios. Algo especialmente relevante
si tenemos en cuenta el numero de
personas con algun tipo de discapacidad
que hay en nuestro pais.

¢Qué alternativas al ascensor existen para mejorar la accesibilidad en las
comunidades de vecinos?.

Aunque el ascensor es la solucion mas eficiente y la que mas valoran las personas
que tienen algun tipo de discapacidad o que se encuentran en edad avanzada, 2 de
cada 10 de edificios en Espafia no tienen ascensor, segun la Fundacion Mutua de
Propietarios. Esto puede deberse a varios factores, como: la antigtiedad del edificio,
las limitaciones de espacio, la falta de acuerdo entre los propietarios, los recursos
economicos e incluso la proteccidn historica que impide instalarlo.

Instalar un ascensor en una comunidad de propietarios cuesta, como minimo,
unos 12.000 euros, aunque el importe puede llegar a incrementar mucho mas, hasta
llegar a sobrepasar los 35.000 euros, en funcion varios factores como: el nUmero de
plantas que tenga el edificio, la antigliedad de la construccion, el tipo de ascensor que
se elija colocar, si existe un hueco disponible o, por el contrario, hay que hacerlo.

El Gobierno ofrece ayudas a la rehabilitacién de viviendas, entre las que se incluye
la instalacion de ascensores, siempre que: la construccion del edificio sea
anterior a 1996. La mitad de los pisos aparezcan como vivienda habitual. Exista un
informe técnico que acredite la necesidad de instalar un ascensor. Las obras para
instalarlo no superen el precio medio de mercado.

La Ley de Propiedad Horizontal establece que es obligatorio instalar un ascensor en
una comunidad de vecinos siempre que en ella viva, trabaje o haga tareas de
voluntariado:una persona con discapacidad. Una persona con movilidad reducida. Una
persona mayor de 70 afios.

Por lo tanto, siempre que en una comunidad haya una o mas personas con estas
condiciones sus propietarios estaran obligados a instalar un ascensor. También sera
obligatorio si se ha votado en junta de propietarios y los votos a favor representen la
mayoria de las cuotas de participacion.



El importe de la instalacién no podra superar el total de las cuotas que paga
cada vecino anualmente. En el caso de que superara dicho importe, la instalacion
seguira siendo obligatoria pero el coste extra deberan asumirlo aquellos
propietarios que lo hayan solicitado. A modo de ejemplo: si un propietario paga
mensualmente 100 euros de gastos de comunidad, el importe que debera abonar

para la instalacion del ascensor no podra
superar los 1.200 euros.

Cada propietario paga unos gastos de
comunidad en funcién del coeficiente de
participacion de su vivienda. Por lo tanto,
: los costes de instalar un ascensor se
BE - dividiran entre todos los vecinos, que

deberan pagarlos en funcién de la cuota
de participacién que le corresponda a su inmueble.

n Instalac

Comuni

Es importante mencionar que a pesar de no hacer uso de ellos, los propietarios de los
bajos también deberan pagar la instalacién y las reparaciones del ascensor, a no ser
que los estatutos de la comunidad indiquen lo contrario. Y es que, a pesar de no hacer
uso de ellos, estaran obligados a pagar todo lo relativo a ellos, en funcion de su
coeficiente de participacion.

Instalacion de rampas

Las rampas se recomiendan, especialmente, en los espacios exteriores como el
acceso al portal o a cualquier zona comun como jardines, piscina o garaje. Estas
deben, como norma general, tener una pendiente del 10% y, en la medida de lo
posible, es aconsejable que cuenten con pasamanos y barandillas a ambos lados. Esta
opcion no altera la estética de la fachada, no ocupa espacio, es de facil instalacion y es
de uso muy sencillo.

A la hora de instalar una rampa en una comunidad de vecinos, es preciso cumplir
una serie de requisitos. Por esto muchos vecinos se preguntan quién y como pagar las
obras para la instalacion de la rampa.

La Ley de Propiedad Horizontal da respuestas a estas dudas. Segun la legislacion
estatal, si las obras no superan 12 mensualidades de gastos comunes, entonces es
la comunidad la que debe pagar la obra. Recordando que en algunos territorios no
existe esta limitacién si se consideran ajustes razonables.Si el coste supera esta
cantidad, la diferencia la puede pagar el vecino que solicita la construccion de la
rampa en el edificio o bien si la instalacion de la rampa se ha aprobado por mayoria
de los propietarios y cuotas de participacion, el coste es para todos los
propietarios, independientemente de si sus votos fueron positivos o negativos a
llevar a cabo la obra de la instalacion de la rampa.



Ayudas y subvenciones para instalar una rampa en una comunidad.

El Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana ofrece ayudas en el
fomento de la conservacién, de la mejora de la seguridad de utilizacién y de la
accesibilidad en viviendas. Esto viene regulado por cada comunidad auténoma,
si bien hay reglas generales: El objetivo es financiar la ejecucion de obras para
la conservacién, la mejora de la seguridad de utilizacion y la accesibilidad
universal tanto en edificios de viviendas de tipologia residencial como en
viviendas unifamiliares ya sean urbanas o rurales y en viviendas ubicadas en
edificios de tipologia residencial.

Beneficiarios.

® Las comunidades de propietarios, o las agrupaciones de comunidades de propietarios.
® Las sociedades cooperativas.

® Los propietarios que, de forma agrupada, sean propietarios de edificios.

® Las empresas constructoras, arrendatarias o concesionarias de los edificios, asi como
cooperativas que acrediten dicha condicion.

Tipo de vivienda que engloba.

® Viviendas unifamiliares, viviendas dentro de un edificio residencial colectivo y edificios.
® Antigluedad preferentemente anterior 1996.

® 70% de la superficie de los edificios de uso residencial de vivienda.

® 50% viviendas del edificio deben constituir domicilio habitual.

Limite de la ayuda.

® Con caracter general 40% de la inversion.
® 75% de la inversién en caso de ingresos inferiores a 3IPREM o de obras de accesibilidad
cuando los residentes sean personas discapacitadas o sean mayores de 65 anos.

Cuantia de la ayuda.

Hasta 3.000 €

Hasta 8.000€/ vivienda.

Hasta 14.000€/ vivienda para personas con discapacidad.

Hasta 17.000€/ vivienda para personas con grado mas severo de discapacidad.
Incremento por BIC: 1.000€/ vivienda.

Incremento para menores de 35 afios: 25% en municipios con menos de 5.000 habitantes.

Los interventores de la finca deben buscar la mejor solucion para los vecinos a la
hora de mejorar la accesibilidad, tanto a nivel técnico como econdmico, con el
objetivo ofrecer alternativas a los vecinos y la solucion a quien tiene una necesidad
tan importante como poder acceder a su hogar.
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"Ayudas Sin Barreras" de la Fundacion Mutua de Propietarios. Ademas de las
ayudas del Ministerio de Vivienda, segun cada Comunidad Auténoma, la
Fundacion Mutua de Propietarios a través del Programa "Sin Barreras" ofrece
subvenciones para la realizacion de obras de supresion de barreras
arquitectdnicas de los edificios de viviendas en el que residan personas con
movilidad reducida. El programa "Sin Barreras" es una iniciativa de la Fundacién
Mutua de Propietarios que pone al alcance de las comunidades vecinales los
recursos financieros y técnicos para mejorar la accesibilidad a las areas comunes
de un edificio. Esto incluye proyectos diversos como la instalacion de un ascensor,
la supresién de desniveles, adecuacion o ensanchamiento de puertas, construccion
de pasillos o ampliacion de paradas, mejora de accesibilidad de ascensores,
construccion de rampas y la instalacion de plataformas elevadoras.

La Fundacion Mutua de Propietarios cuenta con dos tipo de convocatorias
del Programa "Sin Barreras", la Convocatoria de ayudas directas para
Comunidades de Propietarios situados en Barcelona, Area Metropolitana
de Barcelona, Madrid y Comunidad de Madrid donde subvencionan el 50% de
los costes de las obras y los honorarios de proyectos hasta un maximo de 15.000 €
por comunidad y la Convocatoria de ayudas para la financiacién de obras de
accesibilidad al 0% de interés para comunidades de propietarios situadas en
todo el territorio espafiol, en ambos casos, para la solicitud de las ayudas
deben residir personas con movilidad reducida-personas con discapacidad con
afectacion a la movilidad o personas mayores.

El pliego de las bases del Programa Sin Barreras, asi como las fechas de apertura y
cierre de las convocatorias se publican en la web de la Fundacién Mutua de
Propietarios.

Instalacion de plataformas salvaescaleras.

Se trata de otra firme alternativa a los ascensores. Es la
solucion mas recomendable para el interior de la comunidad de
propietarios. Asimismo, ademas de tener un coste de
instalacion y un gasto por uso mucho menor al de un
ascensor, se adapta a cualquier tipo de escalera.

Instalacion de sillas salvaescaleras.

AU 4 4 Se trata de una opcion menos habitual en las comunidades de
"::Q g« vecinos, dado que suelen instalarse en el interior de los
wis B _# inmuebles; sin embargo, son una buena alternativa para zo-
nas del edificio que tengan escaleras mas cortas, como el ac-
ceso al garaje o al patio comun.



Informacion
de Actualidad

LA LEY OBLIGA A LAS COMUNIDADES DE

PROPIETARIOS A PROTEGERSE DE LOS ACCIDENTES
QUE PUEDAN SUFRIR SUS PROVEEDORES

Evite las complicaciones, las infracciones administrativas y la
responsabilidad penal y civil solidaria como consecuencia de no gestionar
correctamente la C.A.E. en sus Comunidades de Propietarios

Actualmente, en casi todas las Comunidades de Propietarios se sigue planteando una duda
recurrente; sideben o no cumplir la Ley 31/95 de Prevencion de Riesgos Laborales (PRL)
y su desarrollo en el RD 171/2004. Esta normativa tiene como unico y principal objetivo, el
proteger la salud y el estado fisico de todos los trabajadores, ya sean propios o ajenos.
Sin embargo, taly como se recoge en la SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO (486/2022),
las Comunidades de Propietarios estan obligadas a realizar una correcta Coordinacion
de Actividades Empresariales (C.A.E.) al estar tipificadas como un Centro de Trabajo,
tenga o no empleados. Por tanto, a efectos de la Ley de Prevenciéon de Riesgos
Laborales las Comunidades de Propietarios tienen las mismas obligaciones en materia
preventiva que otras empresas, y su incumplimiento puede derivar también en sanciones
que afecten ala misma. Veamos cuales son sus obligaciones y las posibles sanciones ante
su incumplimiento.

Asies,yaquelaLey31/1995 de PRL y su desarrollo en el RD 171/2004 obliga a las empresas
que concurran en un mismo centro de trabajo a realizar la denominada Coordinacion
de Actividades Empresariales (C.A.E.).

La CAE sera una obligacion para las Comunidades si tienen contratados trabajadores
y empresas. En este caso se convierten en empresa titular de un Centro de Trabajo y
estdan obligadas a cumplir la normativa en prevencion de riesqos laborales y
coordinacion de actividades empresariales.

Haremos distincion entre tres supuestos:

» La Comunidad tiene trabajadores propios. En este caso, deben cumplir con lo
dispuesto enlaLey 31/1995 de PRL en lo relativo a prevencién de riesgos como cualquier
empresa con trabajadores a su cargo garantizando la seguridad y salud de los
empleados.

p La comunidad no tiene trabajadores propios y externaliza los servicios que le
son propios como pueden ser la limpieza o mantenimiento. En este caso, estan
obligadas segun el RD 171/2004 a comunicar los riesgos y medidas preventivas y de
emergencia del centro.

» La Comunidad realiza obras en el edificio. Estos casos se rige
1997, ya que la comunidad de vecinos actua como promotora de
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La concurrencia de trabajos en un mismo centro obliga a la Comunidad a informar sobre
los riesqgos que puedan afectar a los trabajos desarrollados en ella, las medidas
preventivas y las de emergencia. Esta informacién debera ser suficiente y se dara
antes delinicio de las actividades, cuando se produzcan cambios relevantes en las
actividades desarrolladas y cuando se produzca una situacion de emergencia.

Ademas, se debera solicitar a su vez la documentacion que garantice que todas las empresas
externas cumplen con la normativa en PRL vy vigilar que se cumpla.

La Coordinacion de Actividades Empresariales (C.A.E.) debe prolongarse durante todo el
periodo que dure la relacion contractual entre la Comunidad y las empresas ajenas.

Al ser de caracter obligatorio, el Presidente no requerira de acuerdo previo de la
Junta de Propietarios (articulo 10.1.a de la LPH) para la implantacién del servicio.

Afin de que el Secretario-Administrador pueda coordinar las actividades empresariales que
confluyen en una Comunidad de Propietarios podemos basarnos en dos lineas de trabajo:

INFORMACION ALAS EMPRESAS CONCURRENTES

Para dar cumplimiento al deber de informacion que tiene la Comunidad de Propietarios,
se utilizaran los siguientes medios:

» Elaboracion de la Identificacion de Riesgos de cada comunidad, tras la visita de un
Técnico en Prevencion de Riesgos Laborales quedando recogidos los riesgos propios
del centro y las medidas preventivas que puedan afectar a los trabajadores concurren.

P Entrega porescrito de un extracto del Plan de Emergencia, en forma de ficha o triptico,
en el que se recojan las consignas de actuacion en caso de producirse una situacion
de emergencia (recorridos de evacuacion, eftc.).

P Elaboracién de informe C.A.E. por personal técnico especializado.

GESTION DOCUMENTAL

El Secretario-Administrador es habitualmente la persona encargada por la Comunidad de
Propietarios de comprobar que aquellas empresas y/o autbnomos que trabajen en ella, estén
habilitadas de acuerdo a las diferentes normativas a fin de poder ejercer su trabajo. Sin
embargo, debido a la cantidad de trabajo del Secretario-Administrador, este encargo con
frecuencia deja de efectuarse, perdiendo el control sobre silas personas que trabajan en una
determinada Comunidad pueden hacerlo.

Por ello, en nombre de la Comunidad y del Secretario-Administrador hay empresas que se
encargan de recabar toda la documentacidén necesaria que acredite que, cualquier trabajador
que desempeinie su trabajo en la Comunidad de Propietarios y tenga un contrato suscrito
con la misma, pueda ejercerlo salvaguardando la responsabilidad tanto del Secretario-
Administrador como del Presidente de la Comunidad de Propietarios.

La documentacioén requerida, se recogera en un portal creado al efecto, donde el Secretario-
Administrador podra comprobar la gestion documental en todo momento de una forma
rapida e intuitiva.




¢, Qué puede pasar siincumplimos con la normativa C.A.E.?.

El incumplimiento, voluntario o no, de las obligaciones en materia de prevencién de riesgos
laborales puede llevar consigo una serie de sanciones tanto administrativas como penales.
La responsabilidad caera directamente sobre los responsables en la toma de decisiones en
la organizacioén que, en este caso, sera la Comunidad de Propietarios o el Secretario-
Administrador.

Las multas de caracter administrativo pueden ir desde los 40 € hasta los 2.045 € si son
leves, de los 2.046 € a los 40.985 € las graves, y de los 40.986 € hasta los 819.780 € las
muy graves. En caso de llegar a ser necesaria la via penal, pueden llegar a fijarse penas de
carcel de seis meses a 3 afos para los responsables.

Sin embargo, no debemos limitarnos a considerar la C.A.E. como un simple intercambio
documental a realizar para evitar sanciones. No debemos olvidar que la finalidad de
llevar a cabo una correcta y efectiva coordinaciéon es garantizar que los trabajos
realizados en nuestras instalaciones tengan las suficientes garantias de sequridad y
salud para todos los trabajadores.

A continuacioén les facilitamos, dada la extension de la normativa aplicable, enlaces directos,

a fin de que pueda tener acceso a su contenido integro

ENLACE DIRECTO AL TEXTO INTEGRO:

10-11-1995

https://www.boe.es/buscar/pdf/1995/BOE-A-1995-24292-consolidado.pdf

Ley 31/1995, de 8 de noviembre,
de prevencion de Riesgos Laborales

ENLACE DIRECTO AL TEXTO INTEGRO:

B‘E Real Decreto 171/2004, de 30 de enero, por el que se desarrolla el
articulo 24 de la Ley 31/1995, en materia de coordinacion de

actividades empresariales.

https://www.boe.es/buscar/pdf/2004/BOE-A-2004-1848-consolidado.pdf

Por si fuera también de su interés, le facilitamos enlace directo
al contenido de la mencionada Sentencia del Tribunal Supremo (Jurisprudencia)

ENLACE DIRECTO AL TEXTO INTEGRO:

aztr Tribunal Supremo, Sala Cuarta, de lo Social,
.5 | Sentencia 486/2022 de 27 May. 2022, Rec. 3307/2020
ComioGarrd (Jurisprudencia)

https://lc.cx/AEnipu
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Los gastos del administrador de la
Comunidad seran pagados por coeficiente

Retribucion a los

administradores Los gastos del administrador
¢ Gasto deducible? de la Comunidad seran pagados
@ por coeficiente de participacién
::%. y no a partes iguales entre

. ’ los wvecinos.

Los gastos del administrador de la Comunidad serdn pagados por
cada uno de los propietarios segun el coeficiente de participacidn
que tenga asignado su piso o local en el titulo constitutivo de la
propiedad horizontal.

Esta es la regla general de contribucidén a dicho gasto en una
comunidad de propietarios, salvo gque la citada comunidad haya
establecido otra forma de reparto.

El articulo 9.1.e) de la LPH dispone:
Son obligaciones de cada propietario:

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacidén fijada en
el titulo o a lo especialmente establecido, a los gastos generales
para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y
responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacién.

Formas de contribuir al pago de los gastos del administrador
de la comunidad

Para saber si la comunidad estd distribuyendo correctamente entre
los vecinos el pago de los honorarios del administrador, ha de
averiguar y dar los siguientes pasos:

1°.- Ha de acudir al titulo constitutivo o a los estatutos de la
Comunidad para averiguar si existe alguna disposicidén o regla que
establezca alguna forma especial de contribucidén al pago de los
honorarios de la administracidn.

2°.- S1i se ha establecido alguna regla especifica que haya
contemplado la forma de reparto de dichos gastos entre los
propietarios del edificio, habrd que estar lo gque figure establecido.

La Gnica manera de cambiar esta regla, si aparece acordada en el
titulo constitutivo del edificio o en los estatutos, es mediante un
acuerdo de la Junta de propietarios que haya reunido la unanimidad
de todos los vecinos.
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Es decir, si en los estatutos consta que los gastos del administrador
seran abonados por todos los propietarios por igual importe, sin
atender a las respectivas cuotas de participacidn, asi habra que
hacerlo. Igualmente, se hard el reparto de forma igualitaria si fuese
aprobado por unanimidad de los propietarios en alguna Junta y se
inscribiese en el Registro de la Propiedad.

Articulo 17.6 LPH:

Los acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que
impliquen la aprobacidén o modificacidébn de las reglas contenidas en el
titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la
comunidad, requerirdn para su validez la unanimidad del total de los
propietarios que, a su vez, representen el total de las cuotas de
participacidn.

3°.- Si no aparece ninguna regla concreta en el titulo constitutivo o en
los Estatutos, los gastos del administrador de la comunidad seréan
pagados en funcidn de la cuota de participacidén. Esto significa que cada
propietario contribuird al pago de este gasto, segin su cuota de
participacién en el total del edificio.

EJEMPLO:

Si el vecino del piso 2° letra E, tiene un coeficiente de participacidn en
el total del edificio de 2,300% y el vecino del piso atico letra A,
tiene un 4,200%, el primero de ellos deberd abonar casi la mitad que el
segundo de la partida de honorarios del administrador de la comunidad.

4° .- En el supuesto de que la Comunidad, por mera costumbre y durante
cierto tiempo, viene distribuyendo el pago de los gastos del administrador
por partes iguales entre los vecinos, pero ninguna regla apareciese en
el Titulo constitutivo o en los estatutos que asi lo disponga, consideramos
que dicho reparto serd ilicito y por tanto puede ser impugnado ante los
Tribunales para conseguir que se abonen los gastos del administrador de
la Comunidad segun cada coeficiente de participacidn.

Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid (Seccién 14°2) de
30.03.2007:

Esta sentencia resolvidé en un caso similar al uGltimo de 1los
supuestos que hemos detallado, que los gastos del administrador de la
Comunidad seran pagados por coeficiente de participacidn:

Debemos mantener que no resulta determinante para la decisidn de este
litigio atender a los antecedentes sobre el modo en que la Comunidad ha
ido distribuyendo los gastos comunes pues de 1los mismos conocemos que
no habia ninguna decisidén que vinculase definidamente a la misma, pues,
tal como dispone la sentencia del TS de 16 de noviembre de 2004: E1
hecho de que durante siete u ocho afilos no hayan sido impugnadas las
cuentas realizadas por la administracidén de la Comunidad conforme a un
sistema igualitario, en modo alguno significa gque haya existido un
acuerdo inequivoco de los copropietarios dirigido a modificar los
estatutos que, como acto propio, seria vinculante para todos los que
1o hubiesen adoptado, debiendo entenderse que solamente ha existido
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una tolerancia ante una préactica inadecuada, gque, a lo sumo, Unicamente
puede determinar la pérdida del derecho a impugnar las cuentas anuales
correspondientes a los ejercicios a que aquella ha afectado.

Viendo las funciones que, en virtud del contenido del articulo 20 de
la Ley de Propiedad Horizontal, le corresponde al administrador de una
Comunidad de Propietarios, no creemos posible admitir la validez del
acuerdo, pues no podemos imaginar gue se pudiera contratar al
administrador por los propietarios de modo independiente y, en
segundo lugar, no debemos olvidar que los propietarios se ven
beneficiados por la labor del administrador en funcidn de su coeficiente
de participacidén en la Comunidad, ya que al mismo le corresponde entre
otras funciones:

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

Atender a la conservacidén y entretenimiento de la casa, disponiendo
las reparaciones y medidas que resulten urgentes, dando inmediata
cuenta de ellas al presidente o, en su caso, a los propietarios

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

Por lo que aquellos propietarios que tienen mayor responsabilidad en
los elementos comunes resultarian injustamente beneficiados si se
dividiera estos gastos por partes iguales, lo que explica, que salvo
acuerdo unanime de la Comunidad de Propietarios no podamos aceptar la
decisidén comunitaria.

Sentencia de 1la Audiencia Provincial de Asturias, Gijén
(Seccidén 7?), sentencia de 14.07.2009:

En consecuencia se confirma el pronunciamiento contenido en la
sentencia recurrida ( Fundamento de derecho tercero ), gque carece de
efectos el contrato celebrado entre el Administrador y la Comunidad de
Propietarios en cuanto a las relaciones internas entre los miembros de
la Comunidad al no haberse modificado el Titulo Constitutivo de 1la
misma conforme a los procedimientos exigidos en la Ley, y en consecuencia
el reparto de los gastos de administracidén deberd hacerse de conforme
viene establecido en el Titulo Constitutivo de la Comunidad, en el que
claramente se establece que, habra de estarse al reparto por coeficientes
en funcidén de las cuotas de participacidén de cada comunero para los
gastos de conservacidn, reparacidén incluidos los de administracidn
general y seguro.

Conclusiébn

Los gastos del administrador de la Comunidad seran pagados por
coeficiente de participacidén y no mediante reparto igualitario entre
los vecinos, salvo que en el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal del edificio o en los estatutos, expresamente se haya
pactado otra cosa.
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EXENCION D€ LA CUOTA D¢
LA COMUNIPAD D¢ VECINOS

Situaciones excepcionales exentas de contribuir
a los gastos de la comunidad de vecinos

En la gestion de edificios y comunidades de vecinos, los gastos de comunidad
juegan un papel fundamental para mantener el funcionamiento y el buen estado
de las instalaciones. Estos gastos abarcan una
amplia gama de servicios y responsabilidades,
desde el mantenimiento de ascensores hasta la
realizacion de obras.

E Los gastos Los gastos de comunidad se reparten segun
) de comunidad la cuota de participacion de cada piso o local.
B Esta cuota se determina en funcion del valor del
inmueble y se establece de acuerdo con la Ley
de Propiedad Horizontal. Los pagos se realizan
en cuotas mensuales y el propietario es siempre
responsable de pagarlos, incluso si el piso esta
alquilado y el inquilino esta obligado a asumirlos segun el contrato de alquiler.

Sin embargo, existen diversas circunstancias que pueden llevar a un miembro de la
comunidad a no pagar sus cuotas. Estas circunstancias se pueden dividir en dos grupos:
aquellos que desean pagar, pero no pueden, y aquellos que pueden pagar, pero optan
por no hacerlo.

Establecimiento de normas en los estatutos

Algunas comunidades de vecinos pueden establecer normas especificas en sus
Estatutos que otorgan ciertas exenciones o reducciones en los pagos de la cuota de
comunidad. Estas exenciones pueden variar y podrian aplicarse a propietarios con
circunstancias particulares, como propietarios de locales o aquellos que no utilizan ciertos
servicios comunes.



Propietarios de locales en el edificio

En algunas comunidades, los propietarios de locales comerciales dentro del edificio
pueden estar exentos de pagar ciertos gastos de comunidad que se relacionen con
servicios y areas comunes residenciales. Esta medida pretende reflejar la diferencia en
el uso y beneficio que estos propietarios obtienen de las instalaciones compartidas.

Discrepancias y reclamaciones justificadas

Siun propietario tiene discrepancias justificadas con respecto a la distribucién de
la cuota de comunidad o considera que se le esta cobrando de manera incorrecta,
puede buscar resolver la situacion a través de un proceso legal o de negociacion con
la comunidad. En caso de que se demuestre que el calculo de la cuota es errdneo, es
posible que se le exima o reduzca el pago correspondiente.

Situaciones de impago no voluntario

En ocasiones, los propietarios pueden encontrarse en situaciones financieras
adversas debido a factores como el desempleo, la falta de educacion financiera o
dificultades econdmicas temporales. En estos casos, algunos propietarios pueden
solicitar una exencion temporal o una moratoria en el pago de la cuota de comunidad
hasta que su situacion mejore.

Escenarios legales o judiciales

Siun propietario considera que estd siendo cobrado de manera injusta o que sus
circunstancias lo eximen del pago, puede recurrir a procedimientos legales para
resolver la situacion. En algunos casos, un juez puede determinar si la exencion del

o
o

()]
=]
(¢
©n
<
[
s
o
®

Qué pasa en caso de impago

En caso de impago, el protocolo para abordar la situacion incluye convocar
una Junta General de Vecinos, comunicar el requerimiento de pago al propietario
moroso a través de un burofax y, en ultima instancia, tomar medidas judiciales
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Desafectacion
en las
Comunidades La desafectaciéon de elementos

comunes significa la conversion

de propietarios de dichos elementos comunes en

privativos.

Un ejemplo grafico y nada habitual de este cambio por las
Comunidades de propietarios, seria la transformacién de la vivienda
destinada a porteria o conserjeria de elemento comin a elemento
privativo.

Normalmente las Comunidades de propietarios proceden a la
desafectacién de elementos comunes con la finalidad de poder
vender ese elemento que antes era comin a terceras personas y
conseguir de esa manera fondos para mejorar su economia y que las
cuotas por gastos comunes disminuyan entre todos los propietarios.

La desafectacién de elementos comunes, requiere la UNANIMIDAD de
todos los propietarios (presentes o ausentes), ya que dicho acuerdo
afecta al Titulo constitutivo de la Comunidad. Al convertir ese
elemento comun en privativo para su venta, del que todos los
comuneros son propietarios en un coeficiente de participacion,
requiere la aprobacioéon de toda la comunidad.

La conversién de un elemento comin en privativo lleva aparejado
que los coeficientes de participacién en las que se divide el
edificio cambien, pues al tener que asignarle a este nuevo elemento
su correspondiente coeficiente independiente, indudablemente
repercutird sobre el resto de propietarios, que verdn disminuidos
el suyo. La suma al final de todos (incluido el nuevo) serd de 100%.

EJEMPLO: En un bloque de pisos constituidos en Comunidad de
propietarios hay 60 propietarios donde cada uno tiene su coeficiente
de participacién (dependiendo de la superficie util de piso,
localizacioén, etc.), teniendo el propietario del piso 5%, A, un
coeficiente asignado en el Titulo constitutivo del 2, 3000%.



La Comunidad decide por unanimidad desafectar el piso destinado
a porteria porque el servicio lleva anos suprimido. A este nuevo
piso hay que asignarle un coeficiente de participacién porque pasa
a ser un elemento privativo. El coeficiente de participaciodn, segun
su superficie y ubicacién, serd del 1,30%. En la nueva remodelacién
de todos los coeficientes del bloque, el del piso 5* A disminuye su
coeficiente primitivo y pasa a ser de 2, 125%.
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Como el acuerdo requiere posteriormente que el Presidente tenga

que acudir al Notario para hacer escrituras e inscribirse en el
Registro de la Propiedad, todos los requisitos deben ser escrupulosamente
cumplidos para que no haya problemas. No obstante las recomendaciones
que seguidamente exponemos, es conveniente consultar previamente
con el Registrador de la Propiedad al que pertenezca la finca y con
el Notario que vaya a otorgar la escritura de venta:

1°. - En la convocatoria que se efectuie para celebrar la Junta de
propietarios que debata y apruebe este asunto de la desafeccién de
elementos comunes, es muy importante que previamente se detallen
todos los pormenores del elemento que se pretende transformar.

2°.—- Se requiere unanimidad de todos los propietarios (presentes
y ausentes), segin el articulo 17, regla 6* LPH. Es muy importante
que consten personalmente citados para la celebracidén de la Junta
y notificado posteriormente el acuerdo a todos los propietarios.

3°. - Hay que facultar expresamente al Presidente de la comunidad,
dentro del ese acuerdo, para que pueda otorgar la escritura publica
necesaria para la inscripcidén posterior de ese elemento previo
comin en privativo. Las facultades deberdn ser extensas para
otorgamiento de escritura y cualquier gestidén administrativa
necesaria hasta su inscripcién registral. Es conveniente consultarle
al Notario que va a preparar las escrituras, sobre la extensién del poder.

4°. - Es necesario que en la Junta que se va a adoptar el acuerdo
de desafectacién de elementos comunes, también se haga constar la
cuota de participacidén que el nuevo elemento privativo va a tener,
asi como la remodelacién del resto de cuotas que ese cambio ha
producido en los demds elementos privativos. Es conveniente la
previa consulta al Notario de este extremo, para que después no haya
sorpresas en el Registro de la Propiedad.
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5. - Si se va a vender el piso a un tercero, también se hard
constar el acuerdo de la Comunidad para proceder a la venta,
indicando todos los datos de la persona compradora y de la venta.

6°. - Tambien es conveniente hacer constar el destino del dinero
que se vaya a percibir por la venta del antiguo elemento comin. En
un principio el reparto del dinero percibido debe hacerse en
proporcion a la cuota de participacién que cada uno de los propietarios
tenga asignado. No obstante puede acordarse que dicho dinero
también podrd ser desitnado a engrosar el fondo de reserva o
cualquier otra aplicacion.

Audiencia Provincial de Pontevedra, Vigo, Seccién 62,
sentencia 2.11.2017:

“Y es que lo decisivo y trascendente (ya se califique como
elemento comin, ya como privativo de uso comin) es el destino a que
se dedica (garaje—aparcamiento de los propietarios) y, cualquiera
que sea su naturaleza (elemento comin o privativo de uso comtn), la
desafectacién o liberacidén del uso o servicio comin solamente
puede producirse a partir del acuerdo undnime de los propietarios,
en la medida en que ello implicaria la modificacidén de las reglas
contenidas en el titulo constitutivo ( art. 17. 6 de al Ley de
Propiedad Horizontal ).”

OBSERVACION:

Un problema que se puede plantear, de ahi la sugerencia de hablarlo
con el Notario y/o Registrador previamente, es la necesidad o no
para poder desafectar un elemento comin, del consentimiento de los
acreedores que tienen sus garantias inscritas sobre pisos o loca-—
les pertenecientes a la Comunidad (por ejemplo los Bancos con las
hipotecas), pues dichas garantias al desafectar elementos comunes
se verdn aminoradas al reducirse los elementos comunes.

Por ultimo hay que diferenciar la desafectacién de elementos
comunes de la supresidén de elementos comunes o del arrendamiento.

En el ejemplo que venimos exponiendo, la supresidén de porteria
como servicio comun, requiere para su aprobacién la mayoria
cualificada de los tres quintos de los propietarios que representen,
a su vez, las tres quintas partes de las cuotas de participacion
(articulo 17, regla 3 de la Ley de propiedad Horizontal). No se
requiere para la eliminacidén del servicio, la unanimidad como en el
caso de la desafectacién de elementos comunes.
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Erédit preferentea favor de [a Gomunidad de propietarios

Se considera crédito preferente a favor de la Comunidad de propietarios
la deuda por gastos que se deba por el afio actual y los 3 anteriores.

;‘"_'

Se habla de crédito preferente
a favor de la Comunidad de
propietarios por ladeuda que uno
de los propietarios del inmueble
tenga por gastos comunes.

Con la reforma de la Ley de
Propiedad Horizontal (LPH)
llevada a cabo porla Ley 8/2013 se amplio
el importe del crédito preferente a favor
de la Comunidad de propietarios por el
impago de los gastos comunes que
cada uno de los vecinos tiene obligaciéon
de abonar.

A partir de la citada reforma legal, la
vivienda o local perteneciente a la
Comunidad, respondera del pago de las
cuotas de la anualidad corriente mas las
que se deban de los tres ultimos anos.

Es decir se trata de una AFECCION
REAL establecida por Ley de la que
responde el inmueble por cantidades
adeudadas ala comunidad de propietarios
por gastos comunes.

EJEMPLO:

Si una vivienda se vende o sale a
subasta el 15.6.2020 y el propietario
adeuda cuotas a la Comunidad desde
Febrero de 2013 en adelante, el piso
vendido respondera de la deuda por
gastos comunes correspondiente a la
anualidad corriente (desde enero de 2020
hasta junio de 2020), mas la deuda de los
tres anos anteriores, es decir, lo que
adeude por los afios 2019, 2018 y 2017.

El nuevo propietario del piso que acaba
de comprarlo el 15.06.2020, y que no era
el deudor de esas cantidades, se vera en la
obligacion de abonar la deuda hasta 2017
inclusive si no quiere que el piso adquirido
se embargue y ejecute por ese importe.

Las deudas de
la comunidad
de propietarios.

Mas all4 de dicha fecha, el piso vendido
o subastado no responde, aunque si el
propietario antiguo deudor que podra ser
perseguido por la Comunidad para que le
abone lo que le adeudaba desde el afio 2013
hasta el ano 2016.

Consecuencia de la afeccion
real del inmueble al pago
de los gastos comunes

Como la vivienda o local responde del
pago de los gastos comunes durante ese
tiempo, el nuevo propietario o el que se la
haya adjudicado en subasta, aunque no era
realmente el deudor ya que él no habia
contraido la deuda con la Comunidad,
sera en definitiva quien tenga que pagar los
gastos comunes del antiguo propietario
correspondiente a los del afio corriente
mas los tres anteriores, porque en su
defecto la Comunidad le embargara el
piso por esas cantidades.

El articulo 9.1 e) de la Ley de Propiedad
Horizontal, en su parrafo segundo, declara
como crédito preferente a favor de la
Comunidad de propietarios lo siguiente:

“Los créditos a favor de la comunidad
derivados de la obligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales
correspondientes a las cuotas imputables
ala parte vencida de la anualidad en curso
y los tres afios anteriores tienen la
condicion de preferentes a efectos del
articulo 1.923 del Cédigo Civily preceden,
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para su satisfaccion, a los citados en los
numeros 3.°, 4.° y 5.° de dicho precepto,
sin perjuicio de la preferencia establecida
a favor de los créditos salariales en el texto
refundido de la Ley del Estatuto de los
Trabajadores, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/1995, de 24 de marzo.

El adquirente de una vivienda o local en
régimen de propiedad horizontal, incluso
con titulo inscrito en el Registro de la
Propiedad, responde con el propio inmueble
adquirido de las cantidades adeudadas a la
comunidad de propietarios para el
sostenimiento de los gastos generales por
los anteriores titulares hasta el limite de los
que resulten imputables a la parte vencida
de la anualidad en la cual tenga lugarla
adquisicion y a los tres afios naturales
anteriores. El piso o local estara legalmente
afecto al cumplimiento de esta obligacion.”

¢Queé significa crédito preferente a favor
de la Comunidad de propietarios?

Las deudas, dependiendo de quién sea el
acreedor, tienen distintas categorias.

Laley no considera lo mismo, por ejemplo
deberle al Estado, o a los trabajadores, que
deberle al del taller de enfrente. Cuando
alguien le debe a varias personas, hay que
establecer qué créditos tienen preferencia
sobre los otros, lo que a la larga determinara
que quien tenga un crédito preferente
cobrara antes que los otros. En este ejemplo,
la deuda a favor del Estado tiene preferencia
frente a la del taller.

La preferencia delos créditos viene recogida
en el articulo 1923 del Codigo Civil (CC).

Pues bien, el citado articulo 9.1 e¢) LPH
en relacion con el articulo 1.923 Cbédigo
Civil dice que se considerara crédito
preferente a favor de la Comunidad de
propietarios la cantidad de la anualidad
corriente y los tres afios anteriores que se
le deban por gastos comunes. Y tendra
preferencia frente a cualquier otra deuda,
con excepcion de los salarios de los
trabajadores de los ultimos 30 dias, las
deudas del Estado y la de los aseguradores
(por los dos afios del seguro). Salvo los

anteriores créditos, la Comunidad de
propietarios tendra preferencia sobre los
créditos hipotecarios y sobre cualquier otro
crédito aunque estuviese anotado con
anterioridad el embargo en el Registro de
la Propiedad.

Sentencia sobre crédito preferente a
favor de la Comunidad de propietarios

Audiencia Provincial de Valencia
(Seccion 82), sentencia 14.02.2018:

“Nos recuerda la Sentencia del T.S. de
15 de Enero de 1.997 que ” la afeccion real
establecida en el articulo 9.5 de la Ley de
Propiedad Horizontal es un gravamen
preferente; sobre ella no pueden prevalecer
ni los derechos reales, ni ningiin derecho de
crédito. Inscrito en el régimen de propiedad
horizontal, consta ya suficientemente,
aunque con cierta indeterminacion la
carga de tal afeccion real preferente, que
forma parte del contorno ordinario del
ambito de poder en que consiste el dominio
de cada piso.. (se trata) de una verdadera
afeccion real del piso o local en garantia
del pago de las cuotas por gastos comunes,
que opera con alcance erga omnes, esto es,
cualquiera que sea el titular del inmueble
y las cargas sobre él constituidas®.

Ahora bien, ello no obsta para que cuando
la demanda interpuesta en sede de juicio
ordinario, como es el caso, no sblo se
pretenda una declaracion judicial sobre la
existencia, cuantia y exigibilidad de la
deudadeclarada, sino ademas, la declaracion
que dicho crédito goza de la afeccion real a
que se refiere el citado articulo 9 de L.P.H.
es obvio, a juicio de la Sala, que en este
aspecto la relacion juridico procesal, se esta
entablando contra los titulares de las cargas
anteriores o, ya registradas, al tiempo de
la interposicion de la demanda, que se veran
postergadas si efectivamente recae la
declaracion pedida, porlo que en consecuencia,
también, contra estos titulares, debera
dirigirse la reclamaciéon formulada.

En este sentido, puede citarse la A.P. de
Malaga de 6-9-99 o la Resolucion de la
DGRN de 15-1-97". En el mismo sentido
la Resoluciéon de la DGRN de 10-8-06, por
lo que el motivo se desestima.”
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Cuestionario Foxrxx

A continuacién facilitamos algunas
preguntas basicas en referencia.al
«Area de Formacioén Contmn-da» - 0
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La contestacion de las misnias ermﬁi@::— B e ——
saber si ha fijado los conceptas DASIE0S — e, = >
formativos en esta materia. Para la. < = > . == o "
comprobacion de las respuestas -—= = g W

correctas puede consultar la pagina 23
de nuestro Boletin Oficial.

1.- En algunas comunidades de propietarios, los locales comerciales
que se encuentren ubicados dentro de la comunidad pueden
estar exentos de pagar algunos gastos relacionados con servicios
y areas comunes residenciales. Esta medida tiene como objetivo:

a) reflejar la diferencia en el uso y bneficio que estos propietarios
obtinen de las instalaciones compartidas.

b) establecer los gastos de la comunidad en funcion de las cuotas
de participacion de cada piso o local.

c)convertir el elemento comun en privativo.
2.- ¢En que consiste la desafectacion de elementos comunes en
las comunidades de propietarios?

a) consite en asignar a un elemento comin un coeficiente de
participacién diferente al que tenia.

b) cosiste en otorgar escritura publica y proceder a su inscripcion
registral.

c) consite en la transformacién de un elemento comtn en un elemento
privativo.

3.- ¢ Qué siginifica crédito preferente a favor de la Comunidad de
Propietarios?.

a) es la afeccion real preferente de un inmueble.

b) es el impago o deuda que el propietario de un inmueble tiene por
gastos comunes con la comunidad.

c) es la exigibilidad preferente del crédito solicitado por el propietario de
un inmueble de una comunidad.



ivo y practico,

le actualidad,

surgidas por dudas y consultas planteadas
en el ejercicio de la actividad de
nuestros profesionales.

Medida cautelar de

Ppggunta suspension de acuerdos
-~ ; ! de la Comunidad.

. Los acuerdos aprobados

son ejecutivos los acuerdos salvo que gLJ z
de la comunidad de propietarios?. la medida cautelar de

suspensién de acuerdos de
Respuesta

la Comunidad.
Desde el momento del cierre del acta de cada reunion de la Junta de
propietarios, los acuerdos adoptados son ejecutivos.

El articulo 19.3 LPH:

“3. El acta debera cerrarse con las firmas del presidente y del
secretario al terminar la reunién o dentro de los diez dias naturales
siguientes. Desde su cierre los acuerdos seran ejecutivos, salvo que la
Ley previere lo contrario.”

Regulacion de la suspensién de los acuerdos de la comunidad.

Los acuerdos adoptados por la Junta de propietarios podran ser
suspendidos por el Juez con caracter cautelar y siempre a peticién del
impugnante del acuerdo.

El articulo 18.4 de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) establece:

" 4. La impugnacién de los acuerdos de la Junta no suspendera su
ejecucién, salvo que el juez asi lo disponga con caracter cautelar, a
solicitud del demandante, oida la comunidad de propietarios.”

La mera interposicion de la demanda sobre impugnacién de acuerdos
adoptados por la junta de propietarios, por si misma, no suspende la
ejecucion de aquéllos.



El articulo 721.1 de la LEC establece, que el actor podra solicitar la adopcion de las
medidas cautelares que considere necesarias para asegurar la efectividad de la tutela
judicial que pudiera otorgase en la sentencia estimatoria por dictar; a su vez el articulo
727.11 tipifica como tal medida aquéllas que sean necesarias para asegurar la
efectividad de la tutela judicial que pudiere otorgarse en la sentencia estimatoria que
recayere en el juicio y el art. 728.1.2 de la LEC dispone que el solicitante de medidas
cautelares habra de presentar los datos, argumentos y justificaciones documentales
que conduzcan a fundar, por parte del tribunal, sin prejuzgar el fondo del asunto, un
juicio provisional e indiciario favorable al fundamento de su pretension; en defecto
de justificacion documental, el solicitante podra ofrecerla por otros medios, y sélo
podran acordarse medidas cautelares si quien la solicita justifica, que, en el caso de
que se trate, podrian producirse durante la pendencia del proceso, de no adoptarse
las medidas solicitadas, situaciones que impidieren o dificultaren la efectividad de la
tutela que pudiere otorgarse en una eventual sentencia estimatoria; viene a establecer
dicho precepto, por tanto, la necesidad de que las medidas se adopten cuando haya
un riesgo que amenace la efectividad del proceso y de la sentencia.

Todo ello determina la necesidad de que se formule por parte del Juez o
Tribunal un juicio provisional sobre el resultado del proceso principal, y que
este sera probablemente favorable al actor, por cuanto la medida cautelar
va a suponer una injerencia clara en el ambito de la esfera juridica del
demandado, en el bien entendido de que las medidas cautelares, de una
parte, no constituyen, en el sistema de la Ley de Enjuiciamiento Civil, un
mecanismo de tutela sumaria de derechos controvertidos y, de otra, bastara
con aventurar, a la vista de las pruebas aportadas, una " razonable expectativa
de éxito” de la pretension principal, sin que pueda incurrirse en una anticipacion
del fallo o en afirmaciones que puedan prejuzgar el objeto del proceso.

En cuanto a la concurrencia del periculum in mora, puede repetirse que el
articulo 728.1 LEC impone la justificacion de que "... en el caso de que se trate,
podrian producirse durante la pendencia del proceso, de no adoptarse las
medidas solicitadas, situaciones que impidieran o dificultaren la efectividad de
la tutela que pudiere otorgarse en una eventual sentencia estimatoria”.

Se trata de acreditar que con la medida se pretenden frenar asi potenciales riesgos que
puedan amenazar la decision definitiva que pudiera dictarse en el pleito principal;
el legislador configura como requisito de la tutela cautelar, integrante del derecho
fundamental a la efectividad de la tutela judicial, que el solicitante de la medidaalegue
y pruebe las circunstancias de las que infiera fundadamente la inminencia de un
peligro para la efectividad de la sentencia estimatoria que solicita, y la identificacion
individualizada del riesgo concreto que entienda se puede cernir sobre la efectividad
del pronunciamiento postulado, sin que sean suficientes, en reiterado criterio
jurisprudencial, la referencia a férmulas
estereotipadas que reproduzcan en mayor
o menor medida la diccion del preceptoni = - :
utilizar la medida como forma para evitar del Area de Formacion Continuada
peligros actuales o riesgos ya actualizados, g
sino Unicamente proceden respecto de
“situaciones producidas durante la
pendencia del proceso correspondiente”.

Respuestas correctas al cuestionario
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