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TRANSFORMACION DE
LOCAL COMERCIAL
EN VIVIENDA

Cada vez es mas complicado
encontrar una vivienda donde vivir, y
es que los precios de la vivienda no
han dejado de incrementarse, lo que ha provocado que vivir de forma
independiente se haya convertido en un lujo que no esta al alcance de
muchos.

Ante este escenario, son muchos los que se plantean comprar un
local comercial y reconvertirlo en una vivienda, ya que esta
alternativa ofrece numerosas ventajas como un precio mas
economico. Aunque esta practica sea cada vez mas habitual, antes
de comprar uno de estos locales, sera necesario saber si la
comunidad de vecinos permite hacer esta transformacion.

"Existe un requisito indispensable sin el cual no es posible convertir
un local comercial en inmueble, que es que éste pueda disponer de
la cédula de habitabilidad, que acreditara que efectivamente cumple
con los requisitos necesarios de seguridad y salubridad para poder
ser habitado".

El local debera someterse a una serie de reformas para conseguir la
cédula de habitabilidad, es decir, un documento que acredita que este
espacio cumple con los requisitos minimos para ser habitado.

La cédula de habitabilidad es un documento administrativo que
establece y confirma que una vivienda reune las condiciones basicas para
ser habitada, sin perjuicio de que en la misma se realicen otras actividades
debidamente autorizadas.




Estas “condiciones basicas” dependeran de la comunidad auténoma en
la que se encuentre la
vivienda y del afo de
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La cédula de habitabilidad tiene por objetivo:

® Asegurar la habitabilidad de la vivienda, apoyandose en las
condiciones de salubridad, higiene y solidez de la misma.

® Disponer de este imprescindible documento nos sera util para
dar de alta servicios como la luz, el agua o el gas.

® Poseer la cédula de habitabilidad sera fundamental para proceder a la
compra o la venta de una vivienda.

® El profesional encargado de elaborar este informe es conocido como
arquitecto técnico, mientras que la emision de la cédula de habitabilidad
como tal, sera responsabilidad de un técnico del ayuntamiento, que
ratificara con su firma la veracidad del documento.

Aunque la cédula de habitabilidad tiene una vigencia determinada
dependiendo de la comunidad autébnoma, en general, suele ser de 15 anos,
si bien esta vigencia depende del tipo y la fecha de otorgamiento.

Las cédulas de primera ocupacién otorgadas antes de 2004 tenian una
vigencia de 10 afios, estando todas ellas caducadas en la actualidad. Las
que se entregaron entre 2004 y 2012 tenian una vigencia de 15 afos y las
posteriores a 2012 alargan su vigencia a los 25 afos.

El motivo por el cual se ha aumentado el tiempo de vigencia de la cédula
de habitabilidad es que, en la actualidad, se exigen mayores garantias en la
edificacion, por lo que es de esperar que la vivienda se mantenga en
condiciones 6ptimas por mas tiempo.

En el caso de las cédulas de segunda ocupacién y rehabilitacion, la
vigencia general es de 15 afios.



Cuando el documento original no se encuentra en vigor, esta deteriorado
o se ha perdido, se debe pedir un duplicado, es decir, otra copia de este.

Para solicitar el duplicado de la cédula de habitabilidad, esta debe
encontrarse vigente, en caso de estar caducada se debe pedir una nueva.
Para obtener este documento, el propietario de la vivienda, el arrendatario
0 una persona que represente al propietario y esté autorizado, debe solicitar
al departamento de vivienda correspondiente a cada comunidad auténoma.

Los documentos para solicitar el duplicado de la cédula de habitabilidad
son:

@ Sieres el propietario de la vivienda debes presentar la escritura de
compraventa y DNI.

® Si eres el inquilino de la vivienda, debes aportar el contrato de
arrendamiento vigente, los tres ultimos pagos recibidos de suministro
de aguaoluzy el DNI.

® Sjeres representante del propietario, debes llevar la escritura de
compraventa de la vivienda, el DNI del representante y propietario,
ademas de la autorizacion representativa legal del propietario.

Puedes hacer este tramite via online: lo Unico que necesitas es la
accesibilidad de tu entidad bancaria para realizar el pago en linea 'y
acudir a la Registraduria seleccionada de tu comunidad auténoma para
reclamar el documento. Una vez confirmada la solicitud del documento,
durante las 24 horas siguientes se enviara el comprobante del tramite
con un coédigo QR.

Si deseas hacerlo de forma presencial, necesitaras pedir cita previay
presentar el comprobante del pago original.

El precio de la cédula de habitabilidad dependera de factores como la
localizacion, la antiguedad de la vivienda, el coste de los honorarios del
arquitecto o arquitecto técnico que acuda al inmueble pararealizar la
inspeccion o el coste de las tasas de cada ayuntamiento por tramitar la
cédula de habitabilidad.

Es importante consultar bien la normativa de cada region, pero, de forma
general, los precios de este documento son:

® Precio de la cédula de habitabilidad para un piso: entre 65y 112 euros.

® Precio de la cédula de habitabilidad para una vivienda unifamiliar: entre
75y 160 euros.

® Precio de la cédula de habitabilidad para un local comercial: entre 150 y
300 euros.



Para adquirir la cédula de habitabilidad, |a vivienda debe contar con

una serie de requisitos:

Debe tener como minimo una superficie util de 36 metros cuadrados.
Tiene que tener una sala de estar, comedor, una camara higiénicay un
equipo de cocina (si la sala de estar es un espacio unico, debera permitir
la compartimentacion de una habitacién de 8 metros cuadrados).
Debera cumplir la normativa vigente de eficiencia energética.

Ningun espacio de la vivienda se puede hacer servir de acceso obligatorio
a un local que no sea de uso exclusivo de la misma vivienda.

La vivienda tiene que ser como minimo practicable y, en caso de tener
dos o mas pisos o niveles, debe tener practicable el acceso a la camara
higiénica, la cocina, el espacio de uso comun y una habitacion.

Las puertas de acceso a los espacios internos deben tener una anchura
minima de 0,70 metros y una altura minima de 2 metros.

La anchura minima de las escaleras interiores de la vivienda seran de
0,90 metros y deberan disponer de baranda de 0,90 metros de altura minima.
La altura minima entre el pavimento y el techo sera de 2,50 metros.

La vivienda debe disponer de una fachada abierta al espacio exterior del
edificio que ofrezca iluminacién y ventilacion.

La superficie minima del conjunto de espacios que forman la zona de uso
comun ha de ser superior a 20 metros cuadrados.

La habitacién minima sera de 6 metros cuadrados.

Los espacios de uso comun y las habitaciones deberan tener ventilacion
e iluminacion natural directa del exterior a través de aperturas de una
superficie minima de 1/8 de su superficie util.

Si la vivienda tiene hasta 3 habitaciones debera tener como minimo un
vater, un lavamanos y un plato de ducha/bafiera.

La vivienda debera disponer de servicio de agua fria y caliente, evacuacién
de aguas y electricidad, un equipo higiénico formado, como minimo, por
un lavamanos, un vater y una ducha; un equipo de cocina formado, como
minimo, por un desague, un aparato de coccién y un sistema de
extraccion de humos; un sistema electronico que facilite la apertura
de la puerta del edificio y un sistema de acceso a los servicios de
telecomunicaciones.

Los desniveles superiores a 0,55 metros deben estar protegidos por
elementos protectores o barandas resistentes a los golpes.

Existen tres tipos de cédulas de habitabilidad en funcion de la

antigledad del inmueble:

Cédula de primera ocupacioén: Es aquella que se emite a viviendas de
nueva construccion, es decir, aquellos inmuebles nuevos.

Cédula de segunda ocupacién: Como su nombre indica, es aquel
documento que se refiere a las viviendas que ya existen y que han sido
habitadas anteriormente. Es una renovacion de la cédula de primera
ocupacion.

Cédula de primera ocupacion de rehabilitaciéon: Este documento se emite
para aquellas viviendas en las que se ha realizado una rehabilitacion.



La cédula de habitabilidad debe contener los
siguientes datos, pues en su defecto, podria anularse  paros para soLICITAR
y no darse como valida: icE_Rl{LA DE HABITABILIDAD

idad auténg

® Direccion y ubicacion de la vivienda
® Superficie util de la vivienda mggg;gléﬂ*Dmaf-‘cwﬂm':;m
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a cabo el certificado
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6 EQUIPAMIENTO E INSTALACIONES.
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habitabilidad no es una realidad en todo el territorio IDENTIFICACION DEL TECNICO
~ . . HABILITADC QUE FIRMA EL CERTIFICADO
espanol. Hay comunidades auténomas en las que no D HABITABILIDAD

es necesaria al vender o comprar una casa, aunque no
tenerla puede suponer algunas complicaciones, como, por ejemplo, que
los suministros de luz, gas o agua no puedan efectuarse.

Ademas, sera imprescindible para la concesion de una hipoteca, el
reagrupamiento de extranjeros y para adquirir una vivienda de primera
ocupacion.

Andalucia, Aragoén, Castilla-La Mancha, Castillay Leon, Galicia, Comunidad
de Madrid y Pais Vasco son aquellas regiones en las que no existe la
obligacién de presentar este documento durante el proceso de compraventa.

Ademas, como en la mayoria de las disposiciones legales, también
existen excepciones con la presentaciéon de la cédula de habitabilidad. En
cualquiera de los siguientes casos de transmisién de vivienda, siempre y
cuando no sea de nueva construccion, los implicados pueden optar por no
disponer del documento:

® Cuando se tenga intencion de reformar o derribar la vivienda: Esto
debe quedar registrado en la Direccién general de Vivienda de la
comunidad a la que pertenezca el inmueble, ya que es la unica
prueba para que la exoneracidén de la obligacion de entregar la
cédula sea valida.

® Cuando el uso del inmueble sea diferente al de vivienda: Debe
haber reconocimiento expreso de los implicados.

® Cuando, por razones justificadas, no sea posible presentar el
certificado de habitabilidad antes del acto de transmisién de la
vivienda y se acuerde hacerlo posteriormente: A pesar de este
acuerdo, sera necesario presentar la solicitud de cédula de
habitabilidad registrada.



Para empezar, debera contratar los servicios de un arquitecto
colegiado con la intencién de que revise la vivienda y confirme
que reune los requisitos minimos exigidos por la comunidad en la que
se ubica el inmueble.

Una vez comprobadas estas condiciones, el profesional emitira un
certificado que visara el Colegio de Arquitectos. Dicho certificado sera
presentado a la autoridad competente para que expida la cédula de
habitabilidad. El tramite completo de tramitaciéon puede llegar a durar
hasta 3 meses.

En resumen, es importante tener en cuenta que una vivienda sin cédula
de habitabilidad no esta considerada legalmente una vivienda. Por ello
es importante asegurarse de que, al comprar un inmueble, este tenga el
documento acreditativo. Si no dispone de ello, podria enfrentarse a multas
de diversa consideracién, llegando a alcanzar y superar los 90.000 euros.

También se debera tener en cuenta lo que establece el Cédigo Técnico
de la Edificacién (CTE), ya que de esta forma, el interesado se asegurara
de que no habra ningun problema que impida que un local pueda
convertirse en vivienda. En esta linea, el local comercial que quiere
transformarse en vivienda debera estar construido en un terreno calificado
urbanisticamente como suelo urbano, es decir, aquel que cuenta con
los servicios y las infraestructuras necesarias para la construccion
de propiedades.

éLa comunidad puede prohibir convertir un local comercial en
vivienda?.

"El propietario de cada piso o local podra modificar los elementos
arquitectonicos, instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe
o altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracién o
estado exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario, debiendo
dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la comunidad”,
tal y como establece el articulo 7 de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH).

De esta forma, cualquier propietario podra convertir un local comercial
en vivienda sin el consentimiento de la comunidad de propietarios,
siempre y cuando "no esté expresamente prohibido o condicionado en los
estatutos de la comunidad".

En el caso de que el cambio suponga algun tipo de alteracion de los
elementos comunes o estructurales del edificio o suponga una modificacion
de las cuotas de participacion, el interesado en hacer esta modificacion
necesitara la autorizacién de los propietarios, que deberan aprobar en
junta si aceptan esta transformacién o no. Para convertir el local en vivienda
sera necesaria la unanimidad de todos ellos.



Informacion
de Actualidad

NO ASISTENCIA DE UN
PROPIETARIO A LA JUNTA DE
LA COMUNIDAD DE VECINOS

La gestion de una Comunidad de
Propietarios requiere la participacién
de los vecinos que la integran.

En estas reuniones se aprueban la .
Comunidad

mayoria de cambios relativos a las de vecinosy

vecinas

cuotas mensuales o derramas, que
afectan a la economia de los
propietarios. Sin embargo, no todos
ellos asisten. En ese caso, ¢tendrian
derecho a reclamar por las decisiones
tomadas?

Mantener el orden, la limpieza y la seguridad en una
urbanizacién necesita de la participacién de todos los
propietarios de los pisos que la integran.

Las juntas de vecinos son el lugar para tomar decisiones
consensuadas entre todos los residentes. Pero estas
reuniones pueden suponer un problema para algunos
vecinos, sobre todo para aquellos que deben ejercer como
presidente. En estas juntas se tratan asuntos tan
trascendentales como la subida de cuotas o la aprobacién de
derramas. Pero... ¢qué ocurre si un vecino decide no acudir?.
¢Tiene derecho a reclamar una decisién adoptada en la junta?.
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Lo primero que cabe recordar es que estas reuniones no solo
sirven para tomar decisiones importantes sobre la gestién y el
mantenimiento de las zonas comunes, sino que también ofrecen
una plataforma para abordar conflictos, plantear mejoras y
fomentar la cohesién entre los residentes. Sin embargo, no todos
los vecinos asisten regularmente a estas juntas, lo que plantea
la cuestion de si aquellos que habitualmente se ausentan tienen
derecho a reclamar posteriormente sobre las decisiones tomadas.
éQué dice la Ley?.

Marco legal de las Juntas
de Propietarios

En muchos paises, la regulacién de
la Propiedad Horizontal establece el
marco legal dentro del cual operan las
Comunidades de Propietarios.

. En Espafia, por ejemplo, la Ley de
Horizontal Propiedad Horizontal (LPH) es el texto
legal que regula estas cuestiones,
estableciendo los derechos y deberes de
los propietarios de viviendas en edificios divididos en régimen
de propiedad horizontal. Segin esta ley, todos los propietarios tienen
derecho a participar y votar en las juntas de propietarios, siendo este
uno de los mecanismos a través del cual pueden ejercer su derecho a la
informacién y a la toma de decisiones sobre la comunidad.

Pero como el derecho a participar no es una obligacién, la
legitimidad para reclamar de aquellos vecinos que no asisten a las
juntas de vecinos es un tema complejo. Por un lado, la ley
reconoce el derecho de todos los propietarios a ser informados de
las decisiones que afectan a la comunidad, independientemente
de su asistencia a las reuniones. Esto significa que, en principio,
cualquier propietario tiene derecho a expresar su disconformidad
con las decisiones adoptadas, incluso si no estuvo presente en
la junta donde se tomaron.

En este sentido, tal y como sefiala el articulo 18 de la Ley de
Propiedad Horizontal, establece los supuestos en los que cualquier
propietario puede impugnar los acuerdos adoptados por la junta
de vecinos:
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é Cuando sean contrarios a la ley o a los estatutos de la comunidad
- de propietarios.
é Cuando resulten gravemente lesivos para los intereses de la
~ propia comunidad en beneficio de uno o varios propietarios.
j Cuando supongan un grave perjuicio para algtn propietario
- que no tenga obligacién juridica de soportarlo o se hayan
adoptado con abuso de derecho.

De hecho, no solamente los vecinos que no hayan asistido a la junta
tienen derecho a reclamar una decisién adoptada. Segin la LPH, este
derecho también asiste a los vecinos que hayan salvado su voto en la
junta (no los que se hayan abstenido activamente), quienes hayan sido
privados de su voto de forma indebida o quienes si estuvieron en la
junta pero votaron en contra. Eso si, para poder reclamar es indispensable
estar al corriente en el pago de la totalidad de las deudas.

En cualquier caso, este derecho no es absoluto. La capacidad de
reclamar puede estar condicionada por varios factores. Entre ellos, el
mas comun son los plazos establecidos, dentro de los cuales deben
presentarse las impugnaciones a las decisiones de la junta. Si un
propietario no actiia dentro de estos plazos, podria perder su derecho
areclamar.

En Espaiia, el plazo para
impugnar los acuerdos de
una junta de vecinos es

de 3 meses desde la fecha ]O OBLIGACIONES detodo
en que se adoptan. No PROPIETARIO DE UNA VIVIENDA

obstante, la caducidad se
amplia a un afio cuando se
trata de actos contrarios ’E
a la ley o a los estatutos.
En el supuesto de los
propietarios ausentes, los
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Subvenciones para las Comunidades
de Propietarios en 2024

En un contexto donde la mejora continua y la adaptacion a las demandas cambiantes son
imperativos, las comunidades de vecinos se enfrentan a desafios significativos en la gestion y
mantenimiento de sus edificios.

En este escenario, la busqueda de subvenciones se erige como —

una estrategia clave para impulsar el bienestar colectivo y la st Al

eficiencia en el uso de los recursos.

La disponibilidad de fondos destinados a la accesibilidad, | "EI
eficiencia energética y rehabilitacion de edificios no solo

COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

proporciona un impulso financiero, sino que también
promueve practicas sostenibles y la creacidon de espacios
habitables mas inclusivos.

Las subvenciones a las que las comunidades de vecinos pueden acceder, destacan por sus
beneficios, requisitos y cOmo estas iniciativas pueden transformar positivamente la vida
comunitaria y el valor de la propiedad.

Las oportunidades de subvenciones para comunidades de vecinos varian segun
la ubicacidon y las politicas gubernamentales. Estas subvenciones se centran en
tres areas principales:

Accesibilidad y Eliminacion de Barreras Arquitectonicas

® Instalacidon de ascensores en edificios antiguos.
® Adaptacion de espacios para personas con movilidad reducida o discapacidades.
® Implementacion de dispositivos de accesibilidad como rampas.

Dirigidas a propietarios individuales, comunidades de propietarios, sociedades
cooperativas, y empresas relacionadas con la construccion.

Incluyen instalacion de ascensores, dispositivos de apoyo, elementos de aviso y
tecnologia domdtica.

Cuantias maximas establecidas, por ejemplo, 8.000 euros por vivienda en
edificios colectivos.
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Eficiencia Energética y Sostenibilidad

® Instalacidon de sistemas solares y ventanas aislantes.
® Mejora de la ventilacion mecanica y sistemas de monitorizacion de consumo de energia.
® Aislamiento térmico de fachadas y otros elementos para reducir el consumo de energia.

Beneficiarios incluyen propietarios, comunidades de vecinos, cooperativas, y
empresas constructoras.

Proyectos como instalacidon de placas solares, ventanas aislantes, sistemas de
ventilacion y puntos de recarga para coches eléctricos.

Cuantias variables, como el 40% del total de la inversion con un maximo de 8.000
euros por vivienda.

Rehabilitacion de Edificios y Fachadas

® Mejora de la eficiencia energética con énfasis en la envolvente del edificio.
® Reduccion de la demanda de energia para calefaccion y refrigeracion.
® Actuaciones para lograr una mayor sostenibilidad.

Estas subvenciones son especificas de cada comunidad auténoma y municipio,
por lo que se recomienda la asesoria de un profesional de la administraciénde
fincas para garantizar una solicitud adecuada.

Apuntan a mejorar la eficiencia energética, priorizando la envolvente del edificio.

Se establecen objetivos para reducir la demanda de energia y el consumo de energia
primaria no renovable.

Las cuantias oscilan entre 6.300 y 18.800 euros por vivienda, dependiendo del
ahorro energético alcanzado.

Requisitos para Acceder a Estas Subvenciones

Condiciones especificas, como estar finalizados antes del 2006, que al menos el 70%
sea de uso residencial, y contar con el respaldo de la comunidad de propietarios.
Presentacién de proyectos y acuerdos comunitarios.

Plazos para realizar mejoras y cumplir con los requisitos, generalmente entre 12 y 24 meses.

Ventajas de las Subvenciones para Comunidades de Vecinos

Financiacion y Ahorro de Costos: Facilitan proyectos que podrian ser inviables
econdmicamente para cada propietario.

Mejora de la Calidad de Vida: Contribuyen a crear entornos mas accesibles y eficientes.
Ahorro Energético: Reduccion de facturas de servicios y mayor sostenibilidad.
Revalorizacion del Inmueble: Mejora del valor del edificio en el mercado.
Cumplimiento Normativo: Adaptacion a regulaciones actuales.




FORMACION CONTINUADA DEL
- INTERIJFICO -

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

Modelo 347 de Hacienda y las
Comunidades de Propietarios

e

Lo presentan tanto personas fisicas 1
juridicas (sociedades), ya sean pﬁblicas??ﬁ

e S

Este modelo o declaracidédn anual se

presenta en el mes de febrero de cada ~,

afio, y lo que permite a Hacienda es cruzar  (er@fhws
los datos que se informan de las operaciones
econdmicas que se han llevado a cabo entre

proveedores y clientes.

Las operaciones que, en su conjunto, superen un
importe superior a 3.005,06 € deberadn declararse en
este Modelo, incluyen, por ejemplo, las siguientes:

Subvenciones y ayudas no reembolsables.
Operaciones de entidades aseguradoras.

r

r
yp) Anticipos de clientes y proveedores.

)b Arrendamientos no sujetos a retenciédn.

» Entregas y adquisiciones de bienes y servicios, tanto
las sujetas y no exentas del IVA como las no sujetas o
las exentas de dicho impuesto.

) Operaciones inmobiliarias.



También deberdn presentar el modelo 347 aquellas entidades
o establecimientos privados con caracter social y las
comunidades de propietarios, por los Dbienes que
adguieran y los servicios que perciban y cuyo importe
supere la cantidad fijada. Podemos excluir de esto el
consumo de energia eléctrica, combustible, suministros
de agua y seguros.

==

iPara qué se utiliza el mo
comunidades de propietarios?

En el caso de las comunidades de propietarios, el
modelo 347 es un documento que deben presentar a pesar
de gue no ejerzan ninguna actividad econdmica, cuando
las operaciones realizadas con un mismo proveedor
superan los 3.005,06 € con IVA incluido.

Si la suma de todos los servicios
que se realicen para la comunidad

Como realizar el modelo

347 en las comunidades de propietarios por diferentes

de propietarios .
ey proveedores supera la <cifra

anteriormente 1indicada, tan solo

se tendrd que cumplimentar el modelo si con alguno de
ellos se supera dicha cantidad. Si no, no seria necesario
cumplimentarlo, no existiria obligacidén de realizarlo.

La verdad es que no hay dentro de una comunidad muchas
situaciones en las gue no tenga ninguln tipo de gasto
que tenga relacidén con este tipo de operaciones.

Ejemplos de 1lo que se suele declarar dentro de una
comunidad de propietarios, serian 1los mantenimientos
de los ascensores, la limpieza, la conserjeria, la
rehabilitacién de la fachada del edificio, la domdtica,
o el qgue 1las luces de las =zonas comunes estén
automatizadas.

Por lo tanto, NO todas las comunidades estan obligadas
a presentar este modelo. Sin embargo, SI estan obligadas
a ello todas las comunidades que hayan recibido bienes o
servicios de proveedores durante el afio natural de
importe superior de 3.005,06€. Estas estaran obligadas
a declarar el modelo 347.

15
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Normalmente, suelen estar exentas las comunidades
pequefias que no han realizado durante el afio natural
ninguna obra.

Las comunidades de propietarios cuando realizan obras
por valores superiores a 3.005,06€ y no presentan el
modelo 347, obligacidédn tributaria, sufren sanciones
por el incumplimiento..

Pasados unos meses les llega una notificacidédn de
hacienda informédndoles de la obligacidén de 1la
presentacidédn del modelo 347, ya que hacienda obtiene
esta informacidédn de la empresa constructora gue
también tiene la obligacidédn de presentar este modelo.

Hacienda usa a ambas partes, obligadas a dar 1la
informacidén, para controlar a unos y a otros, y en este
caso usa a las Comunidades de Propietarios (y a las
Administraciones de Fincas qgue confeccionan sus
impuestos y el modelo 347 de sus comunidades clientes),
para dgque las empresas y profesionales se aseguren de
“no olvidar” declarar todos sus 1ingresos.

¢Cémo se aplica el modelo 347 en las comun:.dfagt
de propietarios? :

e

Si las comunidades desarrollan actividades empresariales
o0 profesionales acorde con la normativa del IVA, por
ejemplo:

Si existen elementos comunitarios que no son viviendas
y estos se algquilan (locales, fachadas, cubiertas etc..)

Las operaciones que realiza la comunidad con empresas
de limpieza, mantenimiento o administracidn.

Si se contrata una empresa de pintores para qgue
pinten la fachada del edificio.

El mantenimiento de ascensores.

La estimacidédn en las comunidades de fraude es de un
25% de su volumen econdmico, pero se cree Jue ese
porcentaje se ha reducido notablemente desde gque se
impuso la obligacidén de presentar el modelo 347 también
por las Comunidades de Propietarios. Normalmente, son
facturas peqgquefias que se acumulan y esto hace gque sumen
grandes cantidades.



17

Esta declaracidédn persigue el hecho de finalizar con
el fraude, controlando ciertos pagos gque se efectuaban
en épocas pasadas sin facturas y en metadlico. Ni que
decir tiene, qgue cualgquier prestacidédn de Dbienes o
servicios que se realicen deberdn estar acompafiadas de
su pertinente factura y su correspondiente IVA.

Por otro lado, esta obligacidédn legal favorece una
mayor proteccidédn del pagador, qguien podrd exigir,
incluso en instancias oficiales, el cumplimiento de
garantias por lo pagado.

¢Cuales son las obligaciones f:l.scales delastqm:;n es
de propietarios con respecto al modelo 347"

Dentro de una comunidad de propietarios son muchas
las obligaciones fiscales y con la Agencia Tributaria,
obligaciones gque si no estdn correctamente administradas
pueden llegar a convertirse en sanciones, bien por
desconocimiento, por errores o Dbien por no darle la
suficiente importancia al hecho de declarar determinada
relacidén o actuaciédn.

Aguellas comunidades de propietarios que ejercen actividades
empresariales (por ejemplo por arrendamiento de espacios
comunitarios, cubiertas, plazas de garaje, etc.) tienen
gque declarar por todos los beneficios dgue perciben
(existen modelos tributarios distintos al 347, referidos
a la atribucidén de rentas, gque a su vez conllevan la
emisidén de certificados de ingresos y retenciones que
deben ser expedidos por la comunidad y facilitados a
cada comunero para sus respectivas declaraciones, por
ejemplo “de la renta”).

Al carecer de personalidad juridica, son consideradas
como entidades en régimen de atribucidédn de rentas. Asi
que cualquier ingreso que obtengan debe estar correctamente
declarado por los propietarios que la forman.

Al respecto, debe recordarse qgue, ;ggg!5’ S —
\ L T Commnidad da Propietarios. |
del mismo modo que una persona fisica 87 ...

mll”’ r'-._-:', 143 Cnaminliinge) = Proplecariod tienen que corar
tiene su NIF (Numero de Identificaciédn EQ,=.. ;
Fiscal) o su DNI (Documento Nacional . )
de Identidad), las Comunidades de

Propietarios disponen de su propio CIF (Cdébdigo de

Identificacidén Fiscal).
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Con ese CIF se solicitan 1licencias, se formalizan
contratos mercantiles con empresas al servicio de 1la
Comunidad, se hacen contratos laborales con trabajadores
de la finca, se suscriben pdlizas de seguros comunitarios,
se dan de alta y se gestionan cuentas bancarias,
créditos.. y se presentan impuestos y otras obligaciones
con administraciones publicas y tributarias.

Una de las obligaciones fiscales principales due
tiene una comunidad de propietarios es la presentacidn
del modelo 347:

Plazo de presentacién del modelo 347 por las Comunidades
de Propietarios: mes de febrero de cada afio, respecto
al afio natural inmediato anterior.

La normativa expresa especificamente que las comunidades
de bienes en régimen de propiedad horizontal regidas
por la Ley de Propiedad Horizontal estdn obligadas a
declarar los gastos con terceros dgque realizan en el
conjunto del edificio o la urbanizacidén, debe quedar
reflejado en el modelo 347 de Declaracidén anual de
operaciones con terceros.

Queda excluidos los gastos por:
Suministro de agua

Energia eléctrica

Combustible

Seguros

En las grandes comunidades de propietarios, esto cobra
mayor importancia debido a los diferentes servicios due
tienen: conserje, seguridad de 1la finca, administrador,
servicios de limpieza, mantenimiento en piscinas,
mantenimiento de pistas de padel, .. por los que la
comunidad de propietarios, o en su defecto el Administrador
de Fincas, estd obligado a presentar el modelo 347.

Por la actual normativa, ya NO ES POSIBLE presentar
este ni ningln otro modelo tributario en soporte papel,
como antafio. Por ello es indispensable contar con el
Certificado Digital del Administrador de Fincas Colegiado
(facultado como colaborador social para presentar
documentos en nombre de sus administrados) o, mejor
atn, con el propio Certificado Digital de la Comunidad
de Propietarios.
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Con el Certificado Digital se presenta el modelo 347,
en febrero de cada afio, en la sede electrdnica de 1la
Agencia Tributaria, por lo general confeccionado
previamente con el programa informatico de contabilidad
y fiscalidad.

Todos los afios desde finales de enero los Administradores
de Fincas trasladan a todas las empresas gque han
mantenido operaciones de cuantia mayor a 3.005,06€
durante el afio natural anterior con cada una de las
Comunidades que administran, los resultados y listados
que extraen de los programas de contabilidad, siendo
relativamente frecuente gue haya gque depurar algunos
errores (por ejemplo por facturas emitidas no notificadas
ni cobradas por proveedores, o por el caso contrario),
antes de conciliar cifras exactas todos los implicados
de modo qgue al presentarse el modelo ante la Agencia
Tributaria no haya discrepancias.

En ocasiones concretas, al cumplir rigurosamente con
las obligaciones comunitarias el Administrador de 1la
Finca, algun tiempo después las empressa que “no hicieron
sus deberes” reciben requerimientos y sanciones por
hacienda. Esto cada afio se reduce, por razones obvias,
lo que prueba gue el sistema de control mutuo favorece

a quien cumple (y puede acreditarlo con comprobantes,
facturas, movimientos bancarios, etc.) y castiga a quien
incumple.

¢.Qué consecuencias hay en caso de
el modelo 347 en comunidades de propice

El dincumplimiento del modelo 347 por parte de 1la
comunidad de propietarios obligada a ello, podria
conllevar sanciones administrativas por parte de

Hacienda. Si la comunidad de
propietarios no presenta en
el plazo establecido el
modelo 347 podria ser sancionada
con una multa de hasta 20

euros por cada o serie de
MODELO 347 Y LAS INSPECCIONES

datos que se refieran a una
DE HACGIENDA

misma persona o entidad vy
que se deberia de haber
incluido en la declaracidn,
con un minimo de 300 euros y un maximo de 20.000 euros.
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No obstante, si el modelo 347 no se presentase en el
plazo, pero se presenta tarde antes de ser requerido
previamente por Hacienda, en este caso, la sancidén y los
limites expuestos anteriormente, quedarian reducidos a
la mitad. Adicionalmente, los érganos de gestidn tributaria
verifican que una comunidad de propietarios no ha declarado
las operaciones, y se produce una sancidén, si, requerido
el pago se hace un ingreso sin impugnacidén, entonces, la
sancién puede reducirse en un 25%.

Hay mé&s inconvenientes para una comunidad de propietarios
que no cumple con el modelo 347 aparte de las sanciones.
Por ejemplo, si una comunidad de propietarios dquiere
solicitar algin tipo de ayuda o subvencidn tiene que
presentar el certificado o declaracidédn de estar al
corriente con todas las obligaciones tributarias. Asi
que, si una comunidad de propietarios no presenta el
modelo 347 correctamente, no podrd optar a solicitar
ninguna ayuda o subvencidn.

Es importante qgque la comunidad esté perfectamente
gestionada, para que no tenga futuros problemas con la
Agencia Tributaria. Hoy dia hay muchas comunidades que
se autogestionan por los propios vecinos o propietarios.

Es muy posible gque estas comunidades tengan problemas
a la hora de cumplimentar con las obligaciones tributarias.
De ahi la importancia de que la comunidad de propietarios
sea llevada o gestionada por un profesional colegiado
que cumplird con las normativas fiscales, y cuenta con
el debido asesoramiento colegial, con respaldo de
asesoramiento fiscal y facultades legales especificas,
siempre en armonia con la Ley de Propiedad Horizontal.
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Cuestionario Foxrm:

A continuacién facilitamos algunas
preguntas basicas en refergggia - al - .
«Area de Formacion Continuadass-

e —
La contestacion de las mismas le getmitira, <= —>_ -— e
saber si ha fijado 10s conceptos BASICOs =« = > _"‘:’).:
formativos en esta materia. Para la™ - e , B

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

1.- E1 Modelo 347 de la Agencia Tributaria, es una declaracion
censal o informativa del ano fiscal previo, que refleja los datos
de ciertas operaciones con terceras personas. ¢ Qué operaciones
deberan declararse en este modelo?.

a) las operaciones que no superen en su conjunto un importe superior
a 3.005,06 €.

b) las operaciones realizadas con entidades aseguradoras y los
anticipos a clientes y proveedores.

c) las operaciones que superen en su conjunto un importe superior
a 3.005,06 €.

2.- ¢ Cual de las siguientes afirmaciones es correcta?

a) Sélo estan obligadas a presentar el modelo 347, aquellas Comunidades
de Propietarios que durante el afio natural hayan realizado

actividades empresariales para las cuales hayan solicitado algun
tipo de subvencion.

b) Solo las Comunides de Propietarios que hayan recibido bienes o
servicios de proveedores durante el ano natural por importe superior
a 3.005,06€, estaran obligadas a presentar el modelo 347.

c) Solo las Comunidades de Propietarios que estén constituidas como
persona juridica y cuyas operaciones con proveedores sean
superiores a 3.005,06€ durante el ano natural, estan obligadas a
presentar el modelo 347.

3.- La normativa establece que, las Comunidades de bienes en
régimen de Propiedad Horizontal estan obligadas a declarar
gastos con terceros, realizados en el conjunto del edificio o la
urbanizacion, reflejandolos en el modelo 347. De estos gastos
quedan excluidos:

a) Suministro de agua, energia eléctrica, combustible y seguros.

b) Rehabilitacion de fachada, domoética de las zonas comunes y
conserjeria.

c) Servicios de limpieza, mantenimiento de ascensores e
iluminacién de zonas comunes.
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a responder desde
o rmativo y practico,
s de actualidad,
iltas planteadas

en el ejercicio de la actividad de
nuestros profesionales.

iPrescriben las deudas en la Comunidad de Propietarios?.

Respuesta

Todos aquellos que elijan residir en un inmueble integrado en un edificio estardn obligados a
contribuir en los "gastos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargasy
responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacion”, tal y como establece el articulo 9 de la
Ley de Propiedad Horizontal (LPH). Estos gastos deberdn abonarse dentro del periodo establecido
en cada caso y en base a la cuota de participacion del inmueble que tienen en propiedad.

Aunque hacer frente a estos gastos es una obligacion que tienen todos los propietarios, todavia sigue
habiendo algunos vecinos que no los pagan o se atrasan a la hora de abonarlos, generando deudas en
la comunidad de propietarios que perjudican al resto de vecinos del edificio.

"Se considera que un vecino es moroso desde el primer mes en el que deja de pagar la cuota de la
comunidad o no abona el importe establecido en una derrama o gasto extraordinario aprobado en
junta de propietarios". Por tanto, si una vivienda tiene deudas en la comunidad, el propietario
habrd incumplido con la normativa y, por tanto, este podria tener que enfrentarse a diferentes multas y
sanciones.

El certificado de deudas detalla la situacion econdmica de cada propietario con respecto a los pagos
pendientes con la comunidad de vecinos. El presidente, el secretario o el administrador de fincas
deberdn facilitarselo a aquel que lo solicite, normalmente cuando se lleva a cabo la compraventa de una
vivienda y este documento tarda como mdximo unos siete dias en redactarse.

En el caso de que el propietario no esté al corriente de pago, en este certificado constard a cudnto
ascienden las deudas pendientes del afioen curso y de los tres afios anteriores; su procedencia y la
fecha en la que deberian haber sido abonadas.
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Los profesionales inmobiliarios explican que desde el afio 2015 "el plazo de prescripcion para
reclamar los gastos comunes en una comunidad de vecinos es de 5 afios desde el momento en el que
se incumple con la normativa". Por tanto, pasado ese plazo, no se podrd exigir su pago,
siempre y cuando la comunidad de propietarios no decida reclamarlas mediante una demanda y
esperar air a juicio.

"La comunidad de propietarios puede reclamar todas las cuotas que cualquier propietario
tenga pendientes de pagar, pero deberd tener presente que deberd hacerlo en el plazo establecido
en el Codigo Civil, que es de 5 afos. Ademds, deberd tener en cuenta que el plazo de prescripcion se
puede interrumpir con cada requerimiento; es decir, cada vez que se genere una nueva deuda".

La Ley de Propiedad Horizontal (LPH) establece en el articulo 9 que una de las obligaciones
de los propietarios es contribuir en los "gastos generales para el adecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacion".

Los gastos de la comunidad generales u ordinarios son aquellos que se pagan para mantener el
funcionamiento bdsico de la comunidad y su buen estado: luz, electricidad o mantenimiento, entre ofros.
Estos deben abonarse obligatoriamente por todos los propietarios, aunque la cuota variard en
funcion del porcentaje de participacion que tenga la vivienda en el edificio. En este sentido, el articulo
3dela LPH indica que "a cada piso o local se atribuird una cuota de participacion con relacion al
total del valor del inmueble y referida a centésimas del mismo".

los gastos de comunidad extraordinarios, mds conocidos como derramas, son aquellos que sirven para
hacer frente a necesidades de mejora puntuales como la reparacion de un ascensor. Estos se aprueban en
junta extraordinaria, y es posible hacerles frente con el dinero ahorrado por la comunidad.

En el caso de una vivienda alquilada, la normativa establece quelos gastos de comunidad recaen
sobre los propietarios, aunque estos podrdn trasladarse al inquilino. "Las partes podrdn pactar que los
gastos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas y
responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacion y que correspondanala
vivienda arrendada o a sus accesorios, sean a cargo del arrendatario”, tal y como establece la
Ley 12/2023, de 24 de mayo.

A pesar de que se pueda pactar quién debe pagar
los gastos de la comunidad, este acuerdo debe estar Respuestas correctas al cuestionario
reflejado en el contrato de alquiler. En el caso de del Area de Form 6n Continuada
que no lo esté, el responsable del abono de las
cuotas serd siempre el propietario.
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