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ACTUALIDAD

Corporativa

Soncion o. vho. comunidod de vecinos
por exponer e blicomente
dotos de vno. propietovio

En el presente caso, una comunidad de vecinos colgé en un
tablén de anuncios un decreto de ejecucién de titulos judiciales
en el que aparecian los datos personales de una
COMUNIDAD pe de las propietarias. El tablén de anuncios estaba
PROPIETARIOS situado en el portal de acceso al edificio por

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL 3
donde entran todos los vecinos y resto de personas

O al inmueble.

El propio documento, que estuvo expuesto

H 1 & durante al menos cinco meses, advertia de la

—— - prohibicién de difundir la informacién contenida

en el mismo sin anonimizar previamente los

datos personales que aparecian en él. Ademdas, la referida

propietaria ya habia tenido un problema similar con la
comunidad de vecinos hacia cuatro anos.

La Ley de Propiedad Horizontal establece un sistema de
notificaciones que debe ser cumplido para que no se produzcan
vulneraciones de la normativa de proteccién de
datos. Pese a que dicha norma autoriza la
exposicion de datos de cardcter personal en Esf,A%gLiLQ
relacién con asuntos derivados de la gestién PROTECCION
de la comunidad, esta exige que el tablén donde DE DATOS
se exponga no esté ubicado en un lugar donde
pueda acceder cualquier persona.




Ante estos hechos, la Agencia Espanola de Proteccién de Datos
(AEPD) ha considerado que se trata de una brecha de seguridad
de datos personales y ha sancionado a la comunidad de vecinos con
una multa de 1.500 euros.

Para la AEPD, la comunidad no adopté ninguna medida de
seguridad, pues la comunicacién se retiré6 meses después de
haber sido publicada en el tablén de avisos y, ademas, se trataba
de una conducta reiterativa.

El responsable del tratamiento es la Comunidad de Propietarios,
toda vez que es quien decide sobre la finalidad, contenido y uso de
los datos de los diferentes propietarios que la conforman y quien
debe controlar el uso que se realiza de los elementos comunitarios.
En este sentido, la publicacién en dicho elemento comunitario y en
las condiciones expuestas, constituye una vulneraciéon del deber de
confidencialidad recogido en el art. 5 de la LOPD.

En definitiva, los responsables y encargados del tratamiento de
los datos, asi como todas las personas que intervengan en
cualquier fase del mismo estdn sujetas al deber de confidencialidad
al que se refiere el art. 5 del RGPD y de la LOPD. Esto significa, que
los datos personales deben ser tratados de tal manera que se
garantice una seguridad adecuada, incluida la protecciéon contra el
tratamiento no autorizado o ilicito y contra su pérdida, destrucciéon
o dano accidental, mediante la aplicacién de las medidas técnicas u
organizativas apropiadas.

Como recuerda el RGPD, si no se toman a tiempo medidas
adecuadas, las violaciones de la seguridad de los datos personales
pueden entranar danos y perjuicios fisicos, materiales o inmateriales
para las personas, como la pérdida de control sobre sus datos
personales o restriccion de sus derechos, discriminacién, usurpacién
de identidad, pérdidas financieras, reversiéon no autorizada de la
seudonimizacién, dano
para la reputacién,
pérdida de
confidencialidad de
datos sujetos al secreto
profesional, o cualquier
otro perjuicio econémico
o social significativo responsable asesoramiento y cansultoria
para la persona en

Responsable del tratamiento de datos Encargado del tratamiento de datos

cuestién.

representacion legal
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iDesde qué momento son ejecutivos los acuerdos de la
comunidad de propietarios?

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

El articulo 19.3 LPH:

“3. El acta deberd 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 serdn ejecutivos, salvo que la Ley previere lo contrario.”

Regulaciéon de la suspensiéon de los acuerdos de la
comunidad de propietarios.

Los acuerdos adoptados por la Junta de propietarios podran ser
suspendidos por el Juez con cardcter 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 cardcter 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 ejecucién
de aquéllos.
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iDénde se recoge la peticion de medidas cautelares en
un procedimiento judicial?.

El articulo 721.1 de la LEC establece, que el actor podra solicitar la adopciéon
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 habrd 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 podrdn
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
serd probablemente favorable al actor, por cuanto la medida cautelar va a
suponer una injerencia clara en el dmbito 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, bastaréd con aventurar, a
la vista de las pruebas aportadas, una ” razonable expectativa de éxito” de la
pretension principal, sin que pueda incurrirse en una anticipacién 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 justificaciéon 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 decisidon 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 medida alegue 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 identificacién 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 formulas estereotipadas que reproduzcan en mayor o menor
medida la diccidon del precepto ni utilizar la medida como forma para evitar
peligros actuales o riesgos ya actualizados, sino Gnicamente proceden respecto
de “situaciones producidas durante la pendencia del proceso correspondiente”.
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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 cumplirla 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.

» 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 rel RD 1627/
1997, ya que la comunidad de vecinos actua como promotora de pias obras.
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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 por escrito 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 desempeiie 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.?.

Elincumplimiento, 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 organizacion 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:

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

10-11-1995

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

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:

4 Tribunal Supremo, Sala Cuarta, de lo Social,
.5 Sentencia 486/2022 de 27 May. 2022, Rec. 3307/2020
ool G (Jurisprudencia)

https://lc.cx/AEnipu
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Informacion
de Actualidad

FIN A LA TARIFA DE LUZ Y GAS REGULADAS EN
LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS Y VECINOS:
DEBERAN PASAR AL MERCADO LIBRE EN 2024.

La reforma del PVPC "excluye" a las Comunidades de Propietarios, solo
podran contratar esta tarifa regulada las personas fisicas y microempresas

Nos ponemos en contacto con Vd. como continuacién a anteriores comunicaciones en este
sentido, a fin de poner en su conocimiento que a partir del préximo 1 de enero de 2024, los
vecinos de una misma Comunidad de Propietarios dejaran de poder optar a la tarifa
requlada de la electricidad (PVPC-Precio Voluntario para el Pequeno Consumidor),
sequn se establecio en el BOE del pasado 28 de septiembre, y se acabaran las medidas
temporales para acogerse a la tarifa requlada del gas (TUR Vecinal), por lo que como
«personas juridicas» que son, deberan pasar al mercado libre teniendo que cambiar
otra vez de compainiia si quieren evitar el recargo que les van a aplicar desde esa fecha.

Se estima que esta situacion puede afectar a unos 200.000 hogares en Espafia. La tarifa
transitoria que les aplicarian hasta salir al mercado libre se calcula igual que la TUR, pero
para la energia consumida se aplicara el precio medio en el mercado mayorista (Mibgas) con
un recargo del 20%. Ademas, las comunidades que no hayan instalado todavia los repartidores
de costes entre vecinos podrian enfrentarse a un recargo adicional.

Segun los expertos consultados, muchas Comunidades de Vecinos tienen menos de 10
kW de potencia contratada y estan acogidas a la tarifa PVPC, ya sea un consumidor
individual, una empresa, una comunidad de vecinos... Para el gas, la tarifa regulada se
denomina TUR y normalmente solo podian contratarla pequenos consumidores que
gastaran menos de 50.000 kW al ano.

Solicitud de la OCU

La OCU-Organizacién de Consumidores y Usuarios ha solicitado que se mantengan estas
tarifas, y que las Comunidades de Propietarios se equiparen a hogares residenciales,
pudiendo acogerse a las tarifas reguladas como los consumidores individuales.

La OCU recuerda que las Comunidades de Propietarios son una figura juridica bajo la cual
se agrupan «varios consumidores finalesy, por lo que pide, como minimo, prorrogar la TUR
vecinal de gas «varios mesesy, e incluir a estos usuarios entre los posibles beneficiarios del
PVPC eléctrico una vez entre en vigor la reforma de la tarifa, el préximo enero.

ENLACE DIRECTO AL B.O.E. N° 232 DE 28-09-2023
https://www.boe.es/eli/les/0/2023/09/26/ted1072/dof/spa/pdf
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El TS condena a propietaria a reponer
el muro derribado: prohibido al

El Tribunal Supremo ha ordenado a una
propietaria reponer el muro de cierre de la
vivienda que demolio para cerrar su terraza
por alteracion de elementos comunes sin
autorizacion de la Junta de Propietarios.

- ARTICULD 7 de la
7

-Hll[]ifi[:ﬂﬂil']ﬂ de elementos

comunes
Asi lo acuerda la Sala de lo Civil, en la
sentencia 909/2021, 22 de diciembre, en la que ademas reconoce la legitimacion de
un copropietario para actuar en interés de la comunidad.

La propietaria de la vivienda, ubicada en Granada, habia procedido a cerrar la
terraza de su vivienda instalando un cierre de carpinteria de PVC y cristalera en linea
con la fachada exterior, eliminando ademas la pared preexistente de la terraza.

Ademas, la alteracion de la fachada supuso la ampliacion de la superficie de la
vivienda al incluirse la terraza en la estancia contigua, dando lugar a la alteracion de
los conceptos tenidos en cuenta para determinar los coeficientes de participacion.

La demandada alegd que nadie se opuso a la obra hasta este momento, por lo que
concurria el consentimiento tacito y unanime de la comunidad.

Explicaba que otros vecinos también habian hecho cerramientos similares al suyo,
contra los que no se habia litigado, lo cual, a su juicio, ponia de manifiesto el abuso de
derecho en que incurrid la demandante.

La sentencia de primera instancia estimo parcialmente la demanda. Tras admitir la
legitimacién de la actora, considerd que el cierre de la terraza, similar al que habian
realizado otros comuneros, era tolerado por la comunidad de propietarios.

En consecuencia, condend a la demandada a reponer dicho muro a su estado
anterior, sin que procediera la eliminacion de la carpinteria de PVC y cristalera que
sirve actualmente de cerramiento de la terraza de su piso.

No ocurre lo mismo respecto a la supresion del muro de separacidn entre la terraza
y la habitacion contigua, al no constar autorizacion expresa de la junta, ni siquiera
tacitamente, ya que no se ha probado su otorgamiento en supuestos similares.

Contra dicha resolucion se interpuso recurso de apelacion por ambas partes.
La Audiencia Provincial de Granada estimo la impugnacion planteada por la
demandada y desestim¢ el recurso promovido por la actora, lo que determino la
desestimacion de la demanda.

Apunt6 que no cabia cuestionar la existencia de consentimiento cuanto menos tacito
de la comunidad sobre el cerramiento, ya que "aproximadamente el 70% de las viviendas,
tienen obras similares, que son advertibles desde el exterior".
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«Se promueve esta demanda a modo de demanda selectiva, en contra de la propia
Comunidad, quien directamente habia autorizado obras de esa naturaleza o por
consentimiento tacito en las mas de las ocasionesy, indico la Audiencia.

Contra dicha sentencia se interpuso recurso de casacion por la parte demandante
y ahora el Tribunal Supremo le ha dado la razén.

«Es doctrina reiterada de esta Sala la de que cualquier condomino esta
legitimado para ejercitar acciones».

El tribunal, recuerda que «cualquiera de los comuneros puede comparecer en juicio y ejercitar
acciones que competan a la comunidad, siempre que actue en beneficio de la mismay.

La sentencia 46/1995, de 31 enero, afirma que «es doctrina reiterada de esta Sala la de que
cualquier condomino esta legitimado para ejercitar acciones, no tan solo de aquella parte
del espacio comprensivo de su piso o local sobre los que ostenta un derecho singular y
exclusivo, sino también en defensa del interés que le corresponde sobre los elementos comunesy.

Asimismo, apunta que «no se da falta de legitimacién cuando, aunque no se haya hecho
constar en la demanda de una manera expresa que se actia en nombre de la comunidad y
en interés de la misma, se plantea una pretension que, de prosperar, ha de redundar en
provecho de la comunidad».

En aplicacién de esta doctrina, de acuerdo con el articulo 13.3 de la Ley Propiedad
Horizontal (LPH) y articulo 396 del Codigo Civil, cabe reconocer legitimacion a la
demandante para actuar en beneficio de la comunidad.

De acuerdo con lo declarado en sentencias anteriores, (57/2006, de 1 de febrero, y
801/2012, de 4 de enero), «no concurre abuso de derecho en la comunera que pretende
impugnar la demolicion de los muros de cierre de una vivienda para anexionar la terraza a la
vivienda, actuacion procesal que no solo se ha seguido en este caso, sino también en otros,
también impugnados por ellay.

A juicio del Supremo, «es un hecho acreditado que la comunidad di6 autorizacion, al
menos, en un caso para el cierre de las terrazas, con carpinteria de aluminio, pero no
consta autorizacion alguna ni expresa ni ticita para la demolicion de los muros de cierre de
la vivienday.

La demandante intentd, en dos ocasiones, que se introdujese en el orden del dia el tema
de las demoliciones de muros de cierre y no se le permitid, por lo que «al no ser debatido
el tema, no puede presumirse el consentimiento tacito».

En suma, «el articulo 7 de la LPH impide las alteraciones en la configuracion exterior de
edificio sin la preceptiva autorizacién de la comunidad y dicha venia no ha existido con
respecto a los muros de cierre y si consta conferida autorizacion para el cierre de la terraza
con carpinteria de aluminio».

Por todo ello, condena a la demandada a «reponer los muros demolidos, que separaban
las terrazas de las habitaciones contiguas», lo que conlleva la casacio’n de la sentencia
recurrida y la confirmacion integra de la sentencia dictada por el Juzgado de Primera
Instancia 17 de Granada.



FORMACION CONTINUADA DEIL
- INTERIJFICO -
- INTERVENTOR DE FINCAS Y COMUNIDADES -

- ADMINISTRACION DE FINCAS, COMUNIDADES, URBANIZACIONES -

Deudas de Ia comunidad de vecinos

En el intrincado proceso de adquisicién de

compradores no se .
R

el tema de las deudas de
vecinos. Este aspecto,
ignorado, puede tener

en la economia del

las deudas
la

2Quién debe asumir
de la comunidad de vecinos tras
compra de un piso?.

Tras la compra de un piso, la responsabilidad de
laos deudas de la comunidad recae en el nuevo
propietario. Este punto estd recogido en el
Articulo 9.1.e de la Ley de Propiedad Horizontal,
que indica que el comprador asume las deudas con
lo comunidad del afo en curso y del anterior a la

fecha de adquisicién.

2Cémo puedo protegerme
comprador?.

como

Antes

&NECESITO
UN CERTIFICADO DE DEUDAS DE MI COMUNIDAD S1
VOY A VENDER MI VIVIENDA O LOCAL?

= Sin la cenificacion (articulo 9.1.e de la L.P.H.), no podra
autorizarse el otorgamiento del documento plblico (escritura
o titulo de salvo que fuese

el de esta por el

« Eladquirente de una vivienda o local en régimen de
propiedad horizontal debe saber, que en el caso de existir
deudas responde con el propio inmueble adquirido, de las

cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios.

certifica

una vivienda, muchos

informan o desconocen
de

menudo

lo comunidad

aunque a
implicaciones significativas
nuevo propietario.

NECESITO
CERTIFICADO DE
DEUDAS DE MI
COMUNIDAD SI VOY A
VENDER MI VIVIENDA O
LOCAL?

El articule 9.1.e, de la
L.P.H. prevé dos
obligaciones distintas: Una,
la del vendedor de declarar
estar al dia en el pago de
las deudas de la comunidad o
expresar lo que adeuda,

y otra la de aportar
certificacién gue lo acredite
o quedar exonerado de

esta aportacidn per la
parte compradora.

de

la compra, es

importante solicitar un certificado
de deudas de la comunidad de
vecinos. Este documento oficial
proporcionado por el administrador
de la comunidad o el presidente,

las posibles deudas

pendientes de la vivienda.
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2Qué ocurre si no se solicita el certificado de deudas?.

Si no se solicita este certificado, el nuevo propietario puede verse
obligado a asumir las deudas de la comunidad sin tener conocimiento de ellas.
Por eso, es esencial que este documento se incluya en el contrato de compraventa.

¢Cémo funciona el proceso de reclamacién de deudas?.

La comunidad de vecinos tiene el derecho de reclamar las deudas
pendientes al nuevo propietario. Si
no se realiza el pago, pueden

(Tengo que pagar las deudas de

. g comunidad del anterior propietario,

emprender acciones legales para su e
recuperacién. Este proceso puede ) Aoel;

¢ “l adquirente de una vivienda o local en régimen de

implicar recargos e intereses, por lo ay D E e S o

ldwmedehsmtldade?ndmw.auhwmmldwde

que es fundamental que el comprador 50 ot gy Lo g

lacual I quisicitn y a los ir
anteriores. El piso o local esrard legalmente
cumplimiento de ssta abligaciin ™

esté bien informado y preparado.

2Qué sucede si las deudas son anteriores a un afo?

Para las deudas de la comunidad que sean anteriores a un afo en el
momento de la compra del piso, la responsabilidad recae en el propietario
anterior. No obstante, la reclamacién de estas deudas puede ser un proceso
largo y complicado.

Principales errores que se cometen a la hora de firmar
el certificado de deuda.

El error mds habitual a la hora de firmar el certificado de deuda, es que
quien lo presente no tenga capacidad de certificacién, por no tener el cargo
de administrador.

Sin embargo existen otros aunque menos probables. Por ejemplo, si el
secretario y el administrador son personas diferentes, el secretario debe ser
propietario. De la misma forma, si el administrador ostenta el cargo de
propietario, no es necesario que sea propietario.

Por Gltimo, si fuera el presidente quien ostentara el cargo de secretario
por falta de eleccién, la LPH le otorga la funcién de certificar, pero la condiciéon

es que debe ser también propietario.

La adquisiciéon de una vivienda implica una serie de responsabilidades y
tareas que, son esenciales para evitar sorpresas e imprevistos. Como
comprador, es fundamental estar bien informado y preparado, y considerar
todas las posibles implicaciones econémicas de la compra. En este sentido, las
deudas de la comunidad de vecinos son un aspecto que no debe ser ignorado.

Es muy recomendable conocer que la LPH responsabiliza a los encargados
de emitir el certificado, tanto de la veracidad del contenido, como del
perjuicio causado en caso en caso de incumplimiento con el plazo de
emisién. De esta manera, serd imprescindible ejecutar bien la emisiéon de
este tipo de certificado.

resulten imputables a la parte vencida de la anualidad en
Ia

naturales
afecto al
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EL PROBLEMA DE INSTALAR UNA
MIRILLA DIGITAL: LA PROTECCION DE DATOS

En la actualidad, comprar una mirilla electronica es realmente comun, para poder
visualizar quién esta llamando a nuestra casa o también en materia de seguridad
para grabar a cualquier persona que quiera acceder sin permiso al domicilio.
Pero el problema de esta tecnologia radica en la proteccion de datos y la
posibilidad de la captacion de imagenes en rellanos con otros vecinos, sin que se
sepa como se van a tratar.

Ya son muchas
la Agencia Espafola
Datos (AEPD) con
mirillas digitales. La
respecto a este
la reclamacion de
denunci6 a su
una mirilla digital
de la comunidad,
grabando eldescansillo

las resoluciones de
de Proteccion de
respeto a estas
ultima resolucion
tema, surge tras
un residente que
vecino por colocar
sin el consentimiento
alegando que estaba
comunitario y la

puerta de acceso del denunciante. Ademas, tras remitirle diferentes burofax no se
obtuvo respuesta por parte del denunciado.

Con estos hechos en la mano, la AEPD admiti6 a tramite este expediente en el que
recuerda que el articulo 6.1 del Reglamento General de Proteccion de Datos (RGPD)
establece que es obligatorio contar con el consentimiento de cualquier persona
que aparezca en la grabacion y realizar el tratamiento correcto de los datos.
Pero va méas allad con los sistemas de videovigilancia en el que se recuerda que
unicamente va a poder aplicarse dentro del objeto de la instalacién.

Con esto quieren especificar que "las camaras instaladas no pueden obtener
imagenes de espacio privativo de tercero". Pero va mas alla al afirmar que "ni pueden
afectar a la intimidad de transetintes que transiten libremente por la zona", algo que
ocurre en un rellano donde pasan de manera constante vecinos.

La AEPD ademas recuerda que para instalar este tipo de sistemas de videovigilancia
es necesario contar con la autorizacion expresa de los vecinos, tal y como se recoge
en la Ley de Propiedad Horizontal (LPH).

Con todos estos datos la AEPD ha condenado al denunciado a pagar 300 euros
por una infraccion grave y retirar el sistema de camaras. Aunque también permite
recolocarla para que no capte la vivienda colindante o las zonas comunes de la vivienda.

Lo mas sorprendente es que esta decision contrarresta con otras resoluciones de la
AEPD por casos similares donde se involucran las mirillas digitales. En estos casos se
archivaban al afirmar que cumplia una funcion de disuasién ante extrafos y que
unicamente cumplia su funcidon de captar imagenes concretas, alegando también que
son muy frecuentes en el mercado.
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Derechos y obligaciones de los propietarios

en el pago de gastos comunes

En la vida en comunidad, los
propietarios de viviendas comparten
la responsabilidad de mantener y
administrar los gastos comunes del

N

edificio. Estos gastos, que incluyen

servicios como la limpieza, la electricidad de dreas comunes y el
mantenimiento, son fundamentales para garantizar el buen funcionamiento
de la comunidad. En este articulo, abordaremos los derechos y obligaciones

de los propietarios en relacién con el pago de los gastos comunes.

Derechos de los propietarios

Participacién en la toma de decisiones: Los propietarios tienen
derecho a participar en las reuniones de la comunidad donde se discuten y
aprueban los presupuestos y gastos comunes. Es importante que los
propietarios estén informados y puedan expresar su opinién sobre cémo se
administran los recursos econémicos.

Acceso a la informacién: Los propietarios tienen derecho a conocer
en detalle como se estdn utilizando los fondos de los gastos comunes.
La administracién de la comunidad debe proporcionar informes
periédicos que reflejen los ingresos y gastos, asi como cualquier
situacién de morosidad.

Reclamar impagos: Cuando un propietario no cumple con sus
obligaciones de pago de los gastos comunes, los demds propietarios
tienen derecho a reclamar y exigir el cumplimiento. En algunos casos,
serd necesario recurrir a la via judicial para obtener el pago de las

deudas acumuladas.

Obligaciones de los propietarios

Pago puntual: El propietario estd obligado a pagar las cuotas de los
gastos comunes en los plazos establecidos. El retraso en los pagos puede
afectar seriamente la economia de la comunidad y dificultar el cumplimiento

de las obligaciones.



Contribucién equitativa: Cada propietario estd obligado a contribuir
con una cantidad proporcional a su coeficiente de participacién en los
gastos comunes. El coeficiente se determina en funcién de la superficie de
cada vivienda y es establecido en la escritura de propiedad horizontal.

Conservacién y buen uso de las instalaciones comunes: Los
propietarios tienen la obligacién de conservar en buen estado las dreas
comunes y utilizarlas correctamente. Si algin propietario causa dafos
intencionados o negligentes, serd responsable de su reparacién.

Consecuencias de la morosidad

La morosidad en el pago de los gastos comunes puede generar
problemas graves en la comunidad. Entre las consecuencias mds comunes se
encuentran:

Intereses y recargos: En muchos paises, la legislacién establece que los
propietarios morosos deben pagar intereses y recargos por los pagos
atrasados. Estos cargos adicionales pueden aumentar significativamente la
deuda pendiente.

Procedimientos legales: Si la morosidad persiste, la comunidad puede
iniciar acciones legales para reclamar el pago de las deudas. Esto puede
implicar el embargo de bienes o incluso la subasta de la vivienda del
propietario moroso.

Restricciones de servicios: En casos extremos, la comunidad puede
tomar medidas para restringir el acceso a servicios bdsicos, como la
suspensién de suministro de agua o la limitacién de acceso a dreas
comunes, como el gimnasio o la piscina.

Conclusién

El pago puntual de los gastos comunes es esencial para mantener la armonia
y el buen funcionamiento de una comunidad de propietarios. Tanto los derechos
como las obligaciones de los propietarios son fundamentales para asegurar una
gestién adecuada de los recursos econémicos y evitar problemas derivados de la
morosidad.

Los profesionales del sector, recomiendan a los propietarios cumplir con sus
obligaciones y buscar soluciones amistosas en caso de dificultades econdémicas,
evitando asi problemas legales y conflictos innecesarios.
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Domicilio para notificar asuntos relacionados
con la Comunidad de Propietarios

,, El domicilio para notificar asuntos
! relacionados con la Comunidad sera
yy aquel que haya comunicado expresamente

— el propietario al administrador.

Designar el domicilio para notificar asuntos relacionados con la
comunidad es una de las precauciones méds importantes que tiene que
tener en cuenta el propietario de una vivienda o local integrado en
una comunidad de propietarios.

La razdbén principal es evidente si tenemos en cuenta que las
comunidades de propietarios tienen la obligacidén de enviar
comunicaciones (celebracidén de Juntas, aprobacidén de presupuestos,
actas, etc.) a los propietarios de los pisos y locales para que estén
informados del funcionamiento de la Comunidad y puedan decidir sobre
cuestiones que directamente les atafien.

Especialmente hemos de resaltar la importancia de designar domicilio
para notificaciones a los efectos de gue cualquier propietario
conozca los acuerdos adoptados por la comunidad y pueda impugnarlos
dentro de los plazos legales que marca la Ley de Propiedad Horizontal,
que son plazos de caducidad.

¢cDénde se regulan las notificaciones en la Ley de
Propiedad Horizontal?.

El articulo 9, apartado h), de la LPH establece como una de las
obligaciones de los propietario de inmuebles sujetos al régimen de
propiedad horizontal, la de:

Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad,
por cualquier medio que permita tener constancia de su recepcidn, el
domicilio en Espafia a efectos de citaciones y notificaciones de toda
indole relacionadas con la comunidad. En defecto de esta comunicacién
se tendréd por domicilio para citaciones y notificaciones el piso o
local perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos
las entregadas al ocupante del mismo.

Si intentada una citacidén o notificacidédn al propietario fuese
imposible practicarla en el lugar prevenido en el parrafo anterior,
se entenderd realizada mediante la colocacidén de la comunicaciédn
correspondiente en el tabldn de anuncios de la comunidad, o en lugar
visible de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva




de la fecha y motivos por los gque se procede a esta forma de
notificacién, firmada por quien ejerza las funciones de secretario
de la comunidad, con el visto bueno del presidente. La notificacidn
practicada de esta forma producira plenos efectos juridicos en
el plazo de tres dias naturales.

¢A quién tiene que comunicarle el duefio su domicilio?.

La Ley dice que la notificacidédn del domicilio para recibir
comunicaciones habréa de hacerse al secretario de la comunidad
de propietarios o aquella persona que haga sus funciones. En
la practica el que hace las funciones de Secretario es el
administrador de la comunidad.

En el supuesto de que no exista secretario en la comunidad,
se le hard al Presidente o al administrador (a veces a los dos
para que no haya duda) .

En garantia de que ha comunicado el domicilio para
citaciones y comunicaciones es conveniente que el propietario
reciba la confirmacidén de la recepcidn.

¢Cémo hay que hacer esa notificacién del domicilio?.

Un simple escrito con los datos del propietario (nombre, DNI),
resefilando la vivienda o local de la que es propietario e
indicando que a los efectos de recibir cualquier notificaciédn
o citacidén en asuntos relacionados con la comunidad de
propietarios se seflalar el domicilio para recibirlas.

Este escrito debe estar fechado y dirigido al Secretario de
la comunidad de propietarios (administrador de la comunidad
si hace las veces de éste), o en defecto de ambos al Presidente.

i.Qué ocurre si el propietario no ha designado
domicilio para notificaciones?.

Si el propietario no ha designado el domicilio donde
practicar las notificaciones se hardn en el propio piso o
local perteneciente a la comunidad, siendo véalidas las
entregadas al ocupante del mismo en caso de que existiera y
aunque no guarde relacidn con el titular del inmueble.

Con carédcter subsidiario y solo en el caso de que las
comunicaciones anteriores no hayan podido llevarse a cabo, se
entenderd realizada mediante la colocacidén de la comunicaciédn
correspondiente en el tabldédn de anuncios de la comunidad, o
en lugar visible de uso general habilitado al efecto, con
diligencia expresiva de la fecha y los motivos por los que se
procede a esta forma de notificacidn, firmada por el
secretario y el presidente.

19



20

Sentencia de la Audiencia Provincial de Burgos
(Seccidén 2%), de fecha 31.03.2023.

La primera Junta de Propietarios, después de haber
adquirido los actores el inmueble, se celebrada el dia 28 de
Febrero de 2017. A esta fecha, no consta gque los actores
hubieran comunicado a la Comunidad de Propietarios que eran
propietarios de inmueble alguno en la finca y, tampoco,
obviamente, cudl era el domicilio para notificaciones.

En la fecha de la convocatoria y de la celebracidén de esta
Primera Junta, en Febrero de 2017, no discutiéndose por la
parte demandada en su recurso de apelacidén la mecanica de
citaciones expuesta por la empleada de la Administracidn de
la Finca y corroborada por tres testigos, propietarios
de viviendas del edifico, buzoneo y colocacidédn de la
convocatoria en el Tabldén de Anuncios del Portal, y dado que
la Comunidad desconocia tanto el cambio de propietario del
local, como su domicilio, no residiendo los nuevos
propietarios en el edificio, hay que considerar validamente
realizada la citacidén, conforme a la forma habitual en que
lo realizaba esta Comunidad.

Sentencia de la Audiencia Provincial de lLas Palmas
(Seccidén 52), de fecha 7.10.2022

Como anticipamos, en el presente supuesto, y tal y como
preveian los propios acuerdos tomados al efecto por la
comunidad de propietarios, en todo caso complementarios de
las reglas legales, como quiera que por las recurrentes no
fueron proporcionadas unas direcciones postales distintas a
la de sus propios pisos en el inmueble de la comunidad, esta
cumplid buzoneando la convocatoria y colgdndola asimismo en
el tabldédn de anuncios.

Procedimiento judicial en rebeldia

Nos vamos a referir concretamente, a la reclamacidén judicial
que la comunidad de propietarios hace contra un propietario
que adeuda las cuotas de la Comunidad, es decir que no paga
los gastos comunes que le corresponden. En estos casos, lo normal
es que la comunidad interponga un procedimiento judicial
para su reclamacidén, que se denomina juicio monitorio.

Pues bien, este proceso monitorio permite qgque si el
propietario moroso no sefiald al Secretario de la Comunidad un
domicilio para recibir notificaciones y citaciones, el Juzgado
lo va a requerir de pago en el piso o local de la comunidad, y
si no pudiere hacerse efectiva esta citacidén porgque no haya
nadie en el mismo, la ley permite que se haga por edictos, lo que
significa que toda citacidén o notificacidén de ese procedimiento
judicial se va a realizar en el tabldn de anuncios del Juzgado,
con lo cual, el propietario declarado en rebeldia no se va a
enterar de la marcha del juicio y cuando quiera acordar, vya
serd tarde y no podréd oponerse a la reclamacién.
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Cuestionario Formai

A continuacién facilitamos algunas
preguntas basicas en referencia.al
«Area de Formacion Contm—da» —

-

“‘-'-..,t) - g =
La contestacion de las misnaste ermltuia::- S S
saber si ha fijado los concept asicos ‘i—.a:. e LS -~
formativos en esta materia. Para Iaf’_- g :’)c' >
comprobacién de las respuestas -— = T

correctas puede consultar la pagina 23
de nuestro Boletin Oficial.

1.- ¢ Qué sucede si el comprador de una vivienda no solicita el
certificado de deudas de l1a comunidad de propietarios?.

a) Deberd asumir las deudas existentes con la comunidad, con un
maximo de dos afios anteriores a la compra.

b) Que debera asumir la deudas existentes con la comunidad, hasta
un limite de 3.000 euros.

c) Si no solicita el certificado, el nuevo propietario puede verse
obligado a asumir las deudas con la comunidad del anterior
propietario, aunque no tenga conocimiento de la deuda.

2.-La Agencia Estatal de Proteccion de Datos, establece tal y como
se recoge en la Ley de Propiedad Horizontal:

a) que para instalar sistemas de videovigilancia en una vivienda ubicada
en una comunidad de propietarios, es necesario contar con la
autorizaciéon expresa de los vecinos.

b) que la instalacion de sistemas de videovigilancia en una vivienda
de una comunidad de vecinos esta permitida para disuasion de
extranos.

c) que se pueden instalar sistemas de videovigilancia en las viviendas

de una comunidad de propietarios con la finalidad de controlar y
grabar la las personas que acceden sin autorizacion a la comunidad.

3.- Entre los derechos de los propietarios de una comunidad en
relacion con el pago de los gastos comunes, cabe citar:

a) contribucion equitativa y conservacion y buen uso de las instalaciones.

b) participacion en la toma de decisiones y reclamacion de impagos.

c) pago puntual de los gastos comunes y acceso a la informacion.
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un punto de v
cuestlones Vv _'

en el ejerucm de Ia actividad de
nuestros profesionales.

¢Como impugnar las cuentas de

la comunidad?.

¢Es necesario un abogado para

impugnar las cuentas de la comunidad?.

¢Puede un propietario directamente impugnar un acuerdo de
la comunidad?

La Ley de Propiedad Horizontal, en su articulo 18, establece tres
fundamentos que permiten a los propietarios ejercer este derecho.

El articulo 18 de la Ley de Propiedad Horizontal es un pilar fundamental
que otorga a los propietarios de una comunidad de vecinos la capacidad de
impugnar acuerdos o actas que consideren perjudiciales o contrarios a sus
intereses. Para comprender este proceso, es esencial conocer los tres
fundamentos en los que se basa:

1. Contradiccion con la Normativa Legal o Estatutos.

Uno de los fundamentos para impugnar un acuerdo de la comunidad es
cuando dicho acuerdo contradice la normativa legal o los estatutos de la
comunidad. Esto significa que si un acuerdo va en contra de lo establecido
por la Ley de Propiedad Horizontal o de los propios estatutos de la
comunidad, los propietarios tienen el derecho de impugnarlo.

2. Perjuicio para los Intereses de la Comunidad.

Otro motivo valido para la impugnacion es cuando un acuerdo resulta no-
civo para los intereses generales de la comunidad a favor de uno o varios
propietarios. Esto es especialmente importante para garantizar la equidad y
el bienestar de todos los vecinos, evitando que unos pocos se beneficien a
expensas de los demas.
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3. Afectacién a Vecinos sin Deber Legal de Soportarlo o Abuso de Derecho.

El tercer fundamento para la impugnacion se relaciona con situaciones
en las que un acuerdo afecta a un vecino que no tiene la obligacién legal de
soportarlo o cuando se ha acordado con un abuso de derecho por parte de
otros propietarios. Esto busca proteger a aquellos que podrian verse
injustamente perjudicados por decisiones de la comunidad.

La buena noticia es que, en muchos casos, no es necesario contratar los
servicios de un abogado para impugnar un acuerdo de la comunidad de
propietarios. El proceso puede Illevarse a cabo por los propios vecinos,
siempre y cuando se sigan ciertos pasos y se respeten los fundamentos
establecidos en el articulo 18 de la Ley de Propiedad Horizontal.

Pasos a Sequir:

1. Revisar la Documentacién: Lo primero que debes hacer es revisar
detenidamente el acuerdo o acta que deseas impugnar. Asegurarse de que
efectivamente se ajusta a alguno de los tres fundamentos mencionados
anteriormente.

2. Convocar una Junta Extraordinaria: Si considera que el acuerdo es
impugnable, reunir a un grupo de propietarios igual o mayor al 25% de las
propiedades y coeficiente que compartan lamisma preocupacion y
convoquen una junta extraordinaria de propietarios. Asegurarse de seguir
los procedimientos legales y notificar adecuadamente a todos los vecinos.

3. Debatir y Votar: En la junta, se debe abrir un debate sobre el acuerdo
en cuestion. Luego, se procede a votar sobre si se impugna el acuerdo o no.
Es importante que se cumpla con el quérum necesario para que la
impugnacion sea valida.

4. Notificar la Impugnacién: Una vez que se haya acordado impugnar el
acuerdo, es crucial notificar oficialmente a la comunidad y al administrador
de fincas. Esto debe hacerse por escrito y dentro de los plazos establecidos
por la ley.

5. Documentar el Proceso: Mantener un registro detallado de todas las etapas
del proceso de impugnacion, incluyendo las reuniones, las votaciones y las
notificaciones. Esto puede ser fundamental en caso de futuras disputas.

En lo que respecta a las cuentas de la comunidad, la jurisprudencia ha
establecido un plazo de tres meses para su impugnacion. La Audiencia
Provincial de Orense, en una sentencia fechada el 5 de mayo de 2020,
abordd una situacion donde se discutia si un acuerdo estaba sujeto al plazo
de caducidad de tres meses. El acuerdo en cuestion se referia a la aprobacion
del presupuesto y su distribuciéon
segun los coeficientes de participacion
y los estatutos. El tribunal concluyé
gue no habia infraccién del articulo
16.2 de la LPH, y por lo tanto, el plazo
de caducidad de tres meses era
aplicable.

Respuestas correctas al cuestionario
del Area de For cion Continuada
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