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ACTUALIZACION NORMATIVA «CANAL DENUNCIAS»

Como bien es sabido, en virtud de la «Ley 2/2023, de 20 de febrero, reguladora de la proteccién
de las personas que informen sobre infracciones normativas y lucha contra la corrupcién» (enlace
directo: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-4513), los profesionales inmobiliarios
que presten sus servicios de Asesoramiento Inmobiliario, y que ya son sujetos obligados a la
prevencion del blanqueo de capitales, «deben de tener implementado un Canal de Denuncias
propio e individual», el cual permita la canalizacidon de cualquier comunicacion de infraccién y
denuncia, debiendo estar disehado y desarrollado de forma sequra y confidencial.

Por parte de la Agrupacién Técnica Profesional -ATP-, ante la peticién de los Asociados, se esta en
negociaciones con diversas consultoras especialistas para obtener una herramienta que cumpla
sobradamente con los requisitos legales, sea individualizado para cada caso y podamos beneficiarnos
de unas condiciones econémicas favorables en su implementacion.

Esperamos disponer en las préximas semanas de la mejor oferta al respecto, por lo que le
presentaremos e informaremos puntualmente de los acuerdos alcanzados.

Resumen de la Ley en vigor desde Diciembre de 2023

P ¢ Quién estd obligado a implementar un Canal de Denuncias (Ley 2/2023)?

A: Empresas con 50 o mas trabajadores, con independencia de su actividad (art. 10.1.a);

B: las empresas que presten servicios y/o productos en mercados financieros (Anexo, Parte |.B);

C: las empresas consideradas sujetos obligados por la Directiva (UE) 2019/1937, de Prevencién
del Blanqueo de Capitales y Financiacion del Terrorismo (Anexo, Parte Il); entre otras (art.10.1. b):

-Asesores Inmobiliarios, Consultores, Asesorias, Despachos Profesionales, Gestorias Administrativas.

- Auditoras de Cuentas.

- Promotoras, Intermediarios, ...

- Proteccién del medioambiente.

- Actividades Sanitarias Humanas y Animales.

- Joyerias. Oro. Antigliedades. Arte.

- Servicios Financieros y de Seguros.

- Prevencion y Seguridad, Tasaciones, ...

- Seguridad del Transporte. Inspeccién Técnica de Vehiculos.

- Partidos Politicos, Sindicatos, Organizaciones Empresariales, Asociaciones y las
Fundaciones siempre que reciban o gestionen fondos publicos (art.10.1.c).

» ¢Cudles son las sanciones por NO disponer del Canal de Denuncias? Art. 63.1.g.

- Personas fisicas art. 65.1.a: de 30.001 a 300.000 €
- Personas juridicas art. 65.1.b: de 600.001 a 1.000.000 €



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-4513

Entrada de personas gjenas a
una Comunidad de Propietarios

- — —

Una de las disputas mas frecuentes en una comunidad de
propietarios gira en torno a la entrada al edificio de personas
ajenas a la comunidad. ;Se podria prohibir o limitar?.

Segun establece la ley, todos los
propietarios tienen derecho adisfrutar de

Comunidad o [2] las zonas comunes, siempre y cuando

Propietarios no afecte negativamente al resto de los
— propietarios o a la propia comunidad.

Incluso los morosos comunitarios podran
disfrutar de ellas, como usar la piscina o la
pista de padel, salvo que en los estatutos de
la comunidad se haya pactado lo contrario.

En algunas ocasiones, los propietarios de una comunidad pueden querer
limitar o prohibir el acceso al edificio a personas que no residen en él, por
ejemplo, si el acceso de personas ajenas ocasiona molestias. Pero, jes
legalmente posible prohibir la entrada a personas ajenas a la comunidad?

Ni el Codigo Civil ni la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) prohiben que
personas ajenas a la comunidad de propietarios accedan al edificio.
Sin embargo, se recomienda tipificar en los estatutos de la comunidad
normas relativas a la invitacion de personas ajenas, ademas de crear
un Reglamento de Régimen Interior.

¢Qué es el Reglamento de

7 . . NORMAS REGULADORAS EN LAS
Régimen Interior de una COMUNIDADES DE PROPIETARIOS
comunidad de propietarios?

Es un conjunto de normas que
complementa a los estatutos de la
comunidad y que regula aspectos

- Normas ralacionadas con el

- Descripcion del inmuebie us0 ¥ destino, con incidencia

en su conjunto. Dietalles de la convivencia y de

de la convivencia y del USO  owswtnieisommey | | o0t odio caminuros | | o 26ecat uizacan e os
adecuado de los servicios y  -ouwssesssesce e e

zonas comunes en una comunidad

de propietarios. Sin embargo, i

estas normas no pueden tratar

sobre elementos privativos, il Regisio da'a. s dig

Propiadad Propiedad Propiedad

imponer limitaciones de dominio,
ni abordar temas que la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) reserva
al titulo constitutivo o a los estatutos, como la cuota de participacion o
las actividades prohibidas. Ademas, no pueden contradecir el titulo
constitutivo ni los estatutos de la comunidad.



Por otro lado, el reglamento de régimen interior si puede establecer
normas sobre el uso de las zonas y servicios comunes, como la restriccion
del acceso al edificio a personas no residentes, las normas de uso de los
ascensores, los horarios de apertura y cierre del portal, o los meses de
funcionamiento de la calefaccién central. También puede incluir normas
de convivencia, como las relacionadas con la tenencia de animales, los
horarios para sacar la basura o los horarios para ruidos de obras.

Los propietarios no pueden negar la entrada a personas ajenas a la
comunidad, a menos que representen un peligro para los residentes o el
edificio. Aunque se puede limitar el acceso a ciertas areas comunes, no
se puede impedir la entrada de profesionales que necesiten realizar tareas de
mantenimiento o reparaciones en los inmuebles o zonas comunes.

La Ley de Propiedad Horizontal no establece ninguna restriccion para los
invitados de los propietarios que quieran usar la piscina, siempre que
respeten las normas de uso. Sin embargo, en algunas comunidades de
vecinos, se puede establecer en los estatutos que no puedan usar la piscina
aquellas personas que no sean propietarios.

Lo mas frecuente es que no se prohiba el uso de zonas comunes como la
piscina, pero si que se limite o se regule. Por ejemplo, limitar el nUmero de
personas que cada propietario puede invitar, estar acompafiados por
el propio propietario o utilizar sistemas de identificacion, como tarjetas,
para controlar el acceso.

ARTICULO 6 de la

lm ? LEY 49/1960 de 21 de julic de PROPIEDAD HORIZONTAL
| Lo

Normas de
régimen interior

Articulo sexto.

Para regular los detalles de la convivencia y la
adecuada utilizacién de los servicios y cosas comunes,
y dentro de los limites establecidos por la Ley y los
estatutos, el conjunto de propietarios podra fijar
normas de régimen interior que obligardn también a
todo titular mientras no sean modificadas en la forma
prevista para tomar acuerdos sobre la administracion.



Una comunidad de vecinos, sancionada por
grabar [a via pablica sin consentimiento previo

La Agencia Espanola de Proteccién de Datos (AEPD) ha sancionado
a una comunidad de propietarios por instalar un sistema de
videovigilancia con cdmaras orientadas a la via publica, sin contar
con autorizacién administrativa previa, tal y como establece el
Reglamento general de proteccién de datos (RGPD). Ademds, tenia
acceso a las imdgenes personal no autorizado. Por ello, la AEPD ha
impuesto una sancioén de 1.000 euros a la comunidad que, finalmente,
ha pagado 600 euros por reconocer
la responsabilidad.

Desde la Agencia Espanola de
Proteccién de Datos senalan que
este tipo de dispositivos debe

contar con el preceptivo cartel
informativo, indicando los
fines y responsable del tratamiento
en su caso de los datos de
: cardcter personal. En todo caso,
las cdamaras deben estar orientadas hacia el espacio particular,
evitando intimidar a vecinos colindantes con este tipo de
dispositivos, asi como controlar zonas de trdnsito de los mismos sin
causa justificada. Asimismo, recuerda que con este tipo de dispositivos
tampoco se puede obtener imdgenes de la via publica, al ser esta
competencia exclusiva de las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del
Estado.

Conviene recordar que aun el caso de tratarse de una cdmara
“simulada” la misma debe estar orientada preferentemente hacia
espacio privativo, dado que se considera que este tipo de dispositivos
pueden afectar a la intimidad de terceros, que se ven intimidados
por la misma en la creencia de ser objeto de grabacién permanente.

Por parte de los particulares no se puede instalar aparatos de
obtencidén de imdgenes de espacio publico y/o trédnsito de terceros,
fuera de los casos permitidos en la normativa.

Y es que la AEPD recuerda que la finalidad de este tipo de
dispositivos debe ser la seguridad del inmueble y de sus moradores,
evitando la afectacioén de derechos de terceros que se vean intimidados
con los mismos.

Por todo ello, la AEPD acuerda sancionar a la comunidad de
propietarios con una multa de 1.000 euros, pero con las reducciones
previstas por reconocimiento de la responsabilidad finalmente paga
una sancion de 600 euros. El pago de esta sancién conlleva la
renuncia a cualquier accién o recurso en via administrativa y el
reconocimiento de responsabilidad en relacion con los hechos descritos.
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Condenada una comunidad de vecinos a pagar casi
600.000 curos a una empresa por incumplimiento

La Sala de lo Civil del Tribunal
Supremo ha ratificado la condena a
una comunidad de vecinos de Madrid que
obliga a ésta a indemnizar con casi
600.000 euros por los dafios y perjuicios
derivados por el incumplimiento de
los contratos suscritos con una
empresa en 2014.

El proceso se inicidé con una demanda interpuesta por
la empresa contra la comunidad por incumplimiento de
sendos contratos de obra y de inspeccidén y mantenimiento
firmados por las partes el 12 de marzo de 2014, tras
examinar la junta de propietarios las diferentes ofertas
presentadas y aceptar la de la empresa demandante.

La comunidad se opuso a la demanda y formuld reconvencidn
en la que, ademéds de pedir la nulidad de los contratos,
solicitd la resolucidn por incumplimiento de la empresa
y la condena de esta a pagar una indemnizacidn.

La sentencia de primera instancia desestimdé la demanda
y estimd la reconvencidn, con imposicidn a la empresa de
las costas del proceso. Esta recurrid en apelacidén y la
sentencia de segunda instancia acogid su recurso.

La decisidén del tribunal de apelacidén se basa en dos
razones. La primera, que el presidente de la comunidad no
puede reconvenir, ya que para hacerlo necesita la
autorizacidn expresa de la junta de propietarios, con la
que no contaba, lo que llevd a la Audiencia Provincial de
Madrid a declarar su falta de legitimacidén. Y la segunda
razbén es que la causa de la resolucidn del contrato no es
incumplimiento de la empresa, sino de la comunidad.



Seglin se recoge en la sentencia, dictada por varios
magistrados, tal como dispone el art. 13.3 de la Ley de
Propiedad Horizontal, el presidente ostentard legalmente la
representacidén de la comunidad, en juicio y fuera de é1, en
todos los asuntos que la afecten. Pero también lo es gue esto no
significa que esté legitimado para cualquier actuacidn por el
mero hecho de ostentar el cargo de presidente, ya gue no puede
suplir o corregir la voluntad de la comunidad expresada en
las juntas ordinarias o extraordinarias.

Y afiaden: aunque la Ley de Propiedad Horizontal Unicamente
exige de modo expreso el acuerdo previo para que el presidente
pueda ejercitar acciones judiciales en defensa de la comunidad
de propietarios en los supuestos de accidédn de cesacidn de
actividades prohibidas por los estatutos que resulten dafiosas
para la finca (art. 7.2 LPH) y de reclamacidén de cuotas impagadas
(art. 21 LPH), esta Sala ha entendido que no resulta razonable
sostener que la facultad de representacidén que se atribuye de
modo genérico al presidente le permita decidir unilateralmente
sobre asuntos importantes para la comunidad, entre los que
comprenden precisamente la realizacidn de obras en elementos
privativos de un comunero que comporten alteracidn o afectacidn
de los elementos comunes.

En conclusidén, dice la sentencia, es necesario que exista
un previo acuerdo de la junta de propietarios autorizando
expresamente al presidente de la comunidad para ejercitar
acciones judiciales en defensa de ésta, salvo gue los
estatutos dispongan expresamente lo contrario o el presidente
actle en calidad de copropietario.

El Alto Tribunal falla que los contratos se concertaron
contando con la autorizacidn expresa de la junta de propietarios
que examind las ofertas presentadas y aceptd la de la empresa
demandante, por tanto, su anulacidén exige, también, la
autorizacidén expresa de la junta que los consintid, so pena de
que el presidente supla o corrija por su cuenta y con arreglo
a su propio y particular criterio la voluntad de la comunidad
expresada en la junta.

Estd fuera de duda, ademas, que se trata de un asunto
importante para la comunidad, por tanto no es razonable que el
presidente decida unilateralmente con base en una facultad de
representacidén que la ley le atribuye genéricamente, concluye
el Tribunal Supremo.



El Supremo permite alertar a los
vecinos si un inquilino
desahuciado quiere alquilar otro piso

El Tribunal Supremo (TS) ha avalado la conducta de un administrador de
una comunidad de propietarios que
colocé carteles por la urbanizacion
en los que informd a los vecinos
de que unos inquilinos que habian
sido desahuciados por impago
tenian la intencién de alquilar
otra vivienda en el mismo
conjunto residencial.

Segun la sentencia de la Sala de
lo Civil, un propietario avisé al
administrador de que el matrimonio
que habia desahuciado, y al que
ademas habia denunciado por llevarse varios objetos de la vivienda,
estaba intentando alquilar en la misma urbanizacién y que aun tenian
acceso a la misma porque conservaban el mando del garaje y la llave de la
puerta principal.

El administrador coloco carteles con esta informacion en las seis escaleras
y los 12 ascensores de la urbanizacién y el matrimonio desahuciado
denuncié tanto al administrador como al propietario de la vivienda por
vulneracién de sus derechos al honor y a la intimidad. En su demanda,
explicaban que no habian podido alquilar una nueva vivienda en la misma
urbanizacion como consecuencia de dichos carteles.

Un juzgado de Alicante estimé parcialmente la demanda al considerar que
el contenido de los carteles no era totalmente veraz y condené al
administrador a indemnizar con 7.000 euros a los demandantes, que pedian
10.000 euros. Asimismo, lo condend a publicar el fallo en el tablén de
anuncios de las seis escaleras y los 12ascensores. La sentencia fue
confirmada por la Audiencia de Alicante, que entendié que el administrador
se habia extralimitado en sus funciones.

Sin embargo, el Supremo discrepa. A su juicio, y en linea con lo sostenido
por la Fiscalia, "la informacion difundida queda legitimada por el derecho a
la libertad de informacién, en sentido amplio, pues era de interés para la
comunidad de propietarios, esencialmente veraz y efectuada sin animo
denigratorio”.
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Para la Sala Primera, el administrador actuo "en defensa de los intereses
de los integrantes de dicha comunidad” porque "la informacién presentaba
interés en el ambito en el que se difundié”, dado que "afectaba a los intereses,
tanto comunes como particulares, de los integrantes de la comunidad".

En este sentido, el TS subraya que "el contenido de los avisos no
responde a un simple rumor sino a una serie de comunicaciones realizadas
por escrito por uno de los propietarios integrados en la comunidad, a las
que adjunto incluso el contenido de una denuncia ante la Policia Nacional,
lo que dotaba de una mayor apariencia de seriedad a tales comunicaciones".

La Sala, en una ponencia del magistrado Rafael Saraza, ahade que
no resulta controvertido que los demandantes fueron desahuciados de
dicha vivienda por el impago de la casi totalidad de las rentas del
arrendamiento, ni que no
entregaron voluntariamente

la vivienda una vez que 'Illilllfﬁ

se dicto la sentencia, sino — Desahucio

que se llevd a cabo el “ del inquilino
lanzamiento por la o

comision judicial.

De hecho, el alto tribunal sefiala que en la propia demanda se reconoce
la intencion del matrimonio de arrendar de nuevo una vivienda en la
misma urbanizacion de la que habian sido desahuciados por no hacer
frente a sus obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento desde
practicamente el comienzo de la relacion arrendaticia.

Por tanto, concluye que, "aunque no se trate propiamente de la
aplicacion de la doctrina del reportaje neutral, si puede considerarse que la
demandada observé una diligencia razonable en contrastar la informacion
que plasmo en los avisos cuestionados, en los que hizo constar cual
era su fuente de informacién, el vecino de una determinada vivienda de la
urbanizacion".

Por Ultimo, el Supremo afirma que la recurrente tiene también razén
cuando pone de relieve que en la redaccion de los avisos "no se utilizaron
juicios de valor o expresiones ofensivas o injuriosas, mas alla de transmitir
la informacion esencialmente veraz y de interés en el ambito en que fue
difundida (la comunidad de propietarios)".
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La CN'MC defiende aplicar la normativa
de ayudas de Estado a los miembros

de las comunidades de propietarios
con actividad econdédmica

Las comunidades auténomas conceden
subvenciones para rehabilitar edificios y mejorar
" la eficiencia energética.

N
’ CNMQ Las comunidades de propietarios solicitan las
COMISION NACIONAL DF L0OS ayudas para todo el edificio cuando se trata de

MERCADOS Y | A COMPETENCIA bloques de viviendas.

El importe de la ayuda imputable a los propietarios
que ejercen una actividad econémica debe
calcularse de forma individualizada.

La Comision Nacional de los Mercados y la Competencia (CNMC) ha emitido un informe
respondiendo a una consulta de la Direccion General de Uivienda y Rehabilitaciéon de la
Consejeria de Uivienda, Transportes e Infraestructuras de la Comunidad de Madvrid sobre

las ayudas piblicas concedidas en materia de rehabilitacion de edificios residenciales.
(INF/CNMC/123/24).

La consulta afecta a la normativa de control de ayudas de Estado de las subvenciones
que concede la Comunidad de Madrid en virtud del Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre,
por el que se regulan los Programas de Ayuda en materia de Rehabilitacién Residencial.
En concreto, aquellas que solicitan las comunidades de propietarios para rehabilitar
zonas comunes en edificios residenciales.

Las comunidades de propietarios son las solicitantes y las eventuales beneficiarias
directas de las subvenciones. Sus miembros, por regla general, no ejercen actividades
econdmicas, por lo que las comunidades no suelen estar sujetas a la normativa europea de
control de ayudas de Estado.

Sin embargo, algunos titulares de las viviendas miembros, a su vez, de la comunidad
de propietarios puedan tener individualmente la condicion de operadores econémicos,
por ejemplo, si utilizan su vivienda para ejercer a una actividad econémica o la alquilan.
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Sin perjuicio de recordar las competencias de la Comision Europea y de los
drganos jurisdiccionales comunitarios y nacionales en materia de control de

ayudas publicas, la CNMC concluye:

Es necesario aplicar la normativa de ayudas de Estado a los miembros de la
comunidad que tengan la consideracion de operadores econémicos, en la
medida en que son éstos quienes se benefician, en tltima instancia, de la

subvencion concedida.

W5 Es necesario calcular el importe de subvencion imputable a cada propietario

individual. Este importe consistird en una fraccion de la subvencién total
concedida a la comunidad de propietarios. Dicha fraccion debera ser atribuida a
través de una metodologia objetiva y verificable (por ejemplo, la cuota de
participacion de cada propietario en la comunidad de propietarios).

Debe comprobarse que la subvencion imputable a cada operador econémico
cumpla los requisitos y umbrales previstos en la normativa aplicable (ayudas de
minimis o0 ayudas exentas de notificacion previa). Todo ello sin perjuicio de que, si
se excediesen aquellos, se pudiera intentar su concesién a través de un
procedimiento de notificacion especifico ante la Comision Europea.

La CNMC puede actuar de manera consultiva, pudiendo ser consultada por las
Cimaras Legislativas, el Gobierno, los departamentos ministeriales, las
Comunidades Auténomas, las Corporaciones locales, los Colegios Profesionales,
las Cdmaras de Comercio y las Organizaciones Empresariales y de Consumidores
y Usuarios (de acuerdo con el articulo 5.2 de la Ley 3/2013, de 4 de junio, de
creacion de la Comision Nacional de los Mercados y la Competencia) o de oficio
(de acuerdo con el articulo 5.1.h).

Enlace Directo:

Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el que se requlan los

Programas de Ayuda en materia de Rehabilitacion Residencial.
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2021-16233

Ley 3/2013, de 4 de junio, de creacion de la Comisién
Nacional de los Mercados y la Competencia)
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2013-5940


https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2021-16233
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2013-5940

FORMACION CONTINUADA DEL
- INTERJFICO -

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

Derechos que tienen los morosos
en la Junta de Propietarios

La ley ampara a los morosos
en las juntas de propietarios a
pesar de no estar al corriente
de pago

Son muchas las decisiones que se deben tomar en una comunidad de
propietarios. En busca de una mejor gestiéon y del bienestar de los vecinos,
todos ellos se retinen en distintas juntas para llegar a acuerdos: en qué
gastar el dinero, consentimientos de reformas y repaso de estatutos, entre
ellos. De forma comun, uno de los mayores lastres y motivos de malestar
en estas comunidades es la presencia de un moroso: alguien que no esta al
corriente de pago. Pero lo cierto es que la ley los ampara en numerosos
aspectos, y conservan muchos de los derechos que el resto de vecinos.

La privacidad de los morosos o personas que no estan al corriente de pago es
uno de los derechos que si mantienen, aunque con matices. Mientras que
no esta permitido exponer publicamente que estas personas mantienen
deudas con la comunidad, si es posible hablar de ello al informar al resto de
la comunidad sobre la situacién econémica en la que se encuentran, es
decir, las cuentas. Pero, ¢cual es el derecho que mantienen estos vecinos
morosos y por qué hay que estar muy pendientes de ellos?.

El derecho de un moroso en las juntas de vecinos

La Ley de Propiedad Horizontal es la encargada de limitar los derechos
de los propietarios morosos, asi como de dejar claro cudles si mantienen y
deben seguir siendo respetados. Asi, uno de ellos es desconocido por numerosas
personas. Este derecho afecta sobre todo a las juntas celebradas para la
comunidad: la persona que no esta al corriente de pago ain puede proponer
puntos del dia, aunque ya no pueda participar en las votaciones hasta
resolver su deuda.
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Solicitar afiadir un nuevo tema a tratar en estas reuniones es sencillo, y tal y
como afirma la ley, un moroso mantiene este derecho al igual que cualquier
otro vecino. Para hacerlo, el propietario tan

I solo tiene que solicitarlo por escrito al
presidente de la comunidad de vecinos. Para ser

ARTICULD 16 de la

n[l-':'.?- concretos, el articulo 16 de la Ley de Propiedad
' Convocatoria de Horizontal mantiene que “cualquier propietario
Ia junta podra pedir que la junta de propietarios

estudie y se pronuncie sobre cualquier tema de

interés para la comunidad; a tal efecto dirigird un escrito en el que
especifique claramente qué asuntos pide que sean tratados al presidente, el
cual los incluira en el orden del dia de la siguiente junta que se celebre”.

A la hora de hacer esta solicitud, el propietario debera aportar sus datos
personales y los de la vivienda. Ademas, en el escrito deberan constar también
el nombre del presidente de la comunidad y la peticién de incluir el tema
o asunto en la pré6xima junta. Pero no queda ahi. Para que el propietario pueda
demostrar que ha pedido afladir un nuevo punto, se le debera entregar un
recibo, a la vez que el presidente se queda con una copia para él.

Articulo 16 Ley de Propiedad Horizontal (LPH) en el BOE

1. La Junta de propietarios se reunira por lo menos una vez al afio para aprobar los presupuestos
y cuentas y en las demas ocasiones que lo considere conveniente el presidente o lo pidan la cuarta
parte de los propietarios, o un niimero de éstos que representen al menos el 25 por 100 de las cuotas
de participacioén.

2. La convocatoria de las Juntas la hara el presidente y, en su defecto, los promotores de la
reunién, con indicacién de los asuntos a tratar, el lugar, dia y hora en que se celebrara en primera o,
en su caso, en segunda convocatoria, practicAndose las citaciones en la forma establecida en el
articulo 9. La convocatoria contendra una relacion de los propietarios que no estén al corriente en el
pago de las deudas vencidas a la comunidad y advertira de la privacién del derecho de voto si se dan
los supuestos previstos en el articulo 15.2.

Cualquier propietario podra pedir que la Junta de propietarios estudie y se pronuncie sobre
cualquier tema de interés para la comunidad; a tal efecto dirigird escrito, en el que especifique
claramente los asuntos que pide sean tratados, al presidente, el cual los incluird en el orden del dia
de la siguiente Junta que se celebre.

Si a la reunién de la Junta no concurriesen, en primera convocatoria, la mayoria de los
propietarios que representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de participacién se procedera a una
segunda convocatoria de la misma, esta vez sin sujecién a "quérum".

La Junta se reunird en segunda convocatoria en el lugar, dia y hora indicados en la primera
citacién, pudiendo celebrarse el mismo dia si hubiese transcurrido media hora desde la anterior. En
su defecto, serda nuevamente convocada, conforme a los requisitos establecidos en este articulo,
dentro de los ocho dias naturales siguientes a la Junta no celebrada, cursdndose en este caso las
citaciones con una antelacién minima de tres dias.

3. La citaciéon para la Junta ordinaria anual se hard, cuando menos, con seis dias de antelacién, y
para las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a conocimiento de todos los
interesados. La Junta podra reunirse validamente aun sin la convocatoria del presidente, siempre
que concurran la totalidad de los propietarios y asi lo decidan.
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Golpe del Supremo a los pisos turisticos:
la comunidad de propietarios podra prohibir
por mayoria el alquiler vacacional

La Ley de Propiedad Horizontal
establecia una mayoria de tres
quintos de Tlos propietarios para
“limitar” el uso turistico de
Tas viviendas, algo que hasta Vi
ahora no habia sido aplicado de | USO
forma unanime en Tlos juzgados. e

VUT|

El Tribunal Supremo ha dictado dos sentencias en 1las
que permite a las comunidades de propietarios prohibir
Ta actividad de alquileres turisticos si se produce un
acuerdo en las juntas de vecinos de tres quintas partes
de Tos propietarios. Una medida que pone fin a Tlos
diferentes criterios de varias audiencias provinciales,
cuyas resoluciones diferian en si debia tratarse de
esta mayoria reforzada o de una decisidén por unanimidad
de Tlos propietarios.

La decisién se ha tomado en un pleno de la sala de 1o
civil del Tribunal, en la que todos los magistrados han
avalado Tla mayoria de tres quintos en relacién a Ta
interpretacién y aplicacién del articulo 17.12 de 1la
Ley de Propiedad Horizontal (LPH), 1introducida en Tla
Tegislacion a través de un Real Decreto en 2019. Alli se
indica que “el acuerdo por el que se limite o condicione
el ejercicio de Ta actividad (...) en Tos términos
establecidos en la normativa sectorial turistica, suponga
o no modificacion del titulo constitutivo o de Tos
estatutos, requerira el voto favorable de Tlas tres
quintas partes del total de Tlos propietarios”.

Esta disparidad de criterios tenia que ver con Tla
expresién “limite o condicione”, puesto que Tas Audiencias
Provinciales consideraban que prohibir el alquiler
turistico iba mas alla de ser una Tlimitacidén y era,
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directamente, una prohibicién. En cambio, el Tribunal
se acoge a 1o que se indica en el articulo 3.1 del
Cdédigo Civil -"Tas normas se interpretaran segun
el sentido propio de sus palabras (...) atendiendo
fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas”-
y “rechaza que se trate de un supuesto de interpretaciodn
de una norma estatutaria bajo condicionantes restrictivos”.
Por ello, concluye que “atendiendo al criterio gramatical,
semantico y a su literalidad, el término ‘Tlimitar’ no
excluye 1la prohibicion”.

Los jueces consideran que, en el preambulo de dicha
normativa, “se justifica Ta adopcidén de medidas urgentes
en las dificultades de acceso a la vivienda de alquiler
por el 1incremento de 1las rentas debido, entre otros
factores, al fenomeno creciente del alquiler turistico”,
tal y como se ha informado en una nota a Ta que ha
tenido acceso Infobae Espafia. De este modo, Ta sala ha
considerado “que Tla “atribucién de esta facultad de
prohibicién con mayoria reforzada es una medida
proporcionada a los intereses en conflicto”.

Cabe destacar, ademas, que el Supremo se ha amparado
en su propia jurisprudencia para declarar Tlicita Tla
prohibicién estatutaria del alquiler de viviendas para
uso turistico, mientras que, a su vez, han insistido en
que en el régimen de la propiedad horizontal, 1a prohibicidn
de uso de Tlos elementos privativos es “legitima vy
conforme con Tla Constitucion”.

Por ultimo, Tlos magistrados han afadido un dltimo
razonamiento adicional, en el que han indicado que, “de
no admitirse esta
doble mayoria de tres
quintos, bastaria el
voto en contra del
propietario del
piso en el que se
pretende ejercer
la actividad para
impedir Ta adopcidn
del acuerdo”.

ALQUILER TURIsSTICOD
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—

e

aos a tener en cuenta si se

desea cambiar el uso al que esta

destimada una plaza de garaje

1. Reglamento de la Comunidad de Propietarios.

En primer lugar, se deben revisar los estatutos de la comunidad de propietarios.
Cada comunidad tiene sus propias reglas sobre qué se puede o no aparcar en los
garajes. No se deben confundir los estatutos de la comunidad con las normas
de régimen interior.

Cabe aclarar que no es obligatorio que la comunidad en cuestion cuente con los
mismos, puesto que no es preceptivo legalmente contar con los mismos y, de hecho, la
mayoria de las comunidades carecen de ellos y se rigen por lo dispuesto en la Ley de
Propiedad Horizontal.

Silos estatutos no permiten explicitamente el estacionamiento de vehiculos no
motorizados (como barcos, caravanas, etc.), necesitarias una autorizacidén especifica
de la comunidad para aparcar, por ejemplo, un barco en el garaje.

2. Uso de las Plazas de Garaje.

En general, las plazas de garaje comunitarias estdn destinadas al estacionamiento de
vehiculos de motor (coches, motos, etc.). Los barcos, aunque se consideren «vehiculosy,
no suelen estar contemplados en la normativa estandar de las comunidades, ya que no son
vehiculos de carretera.

3. Reglamento de la Propiedad Horizontal.

De acuerdo con el Reglamento de la Propiedad Horizontal, es fundamental cumplir
con las disposiciones establecidas en relacion al uso del garaje comunitario. La Ley
de Propiedad Horizontal establece que estos espacios deben ser utilizados de acuerdo
con su finalidad designada, asegurando un correcto funcionamiento y respeto hacia los
demads propietarios. Es importante acatar estas normas para mantener la armonia y el
buen funcionamiento de la comunidad.

La Ley de Propiedad Horizontal establece que los elementos comunes de un
edificio (incluidos los garajes) deben ser usados de acuerdo con el destino previsto
para los mismos.

Un garaje comunitario generalmente se destina al aparcamiento de vehiculos
motorizados. Aparcar un barco podria interpretarse como un uso indebido del
espacio comun, lo que podria generar conflictos con los demas propietarios o incluso
ser motivo de sancion.
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4. Consideraciones de Seguridad y Accesibilidad.

Aparcar un barco también puede generar problemas relacionados con la seguridad y
la accesibilidad en el garaje. Los barcos pueden ocupar un espacio considerable, lo
que podria dificultar la circulacidén de otros vehiculos.

Ademas, es posible que existan normas locales que prohiban este tipo de
aparcamiento en areas comunitarias, especialmente si el barco no estd en un
remolque o si ocupa mas espacio del permitido.

5. Zonas de Aparcamiento Especificas para Barcos.

En Cartagena, como en otras ciudades costeras, hay puertos deportivos o
zonas especificas para el estacionamiento de embarcaciones, como marinas o
estacionamientos disefiados para barcos.

Es méas probable que pueda estacionar un barco en una de estas instalaciones en lugar
de en un garaje comunitario residencial y asi no tendra que pedir permiso a la comunidad.

Garajes comunitarios ;Qué se debe hacer antes de dejar aparcado un barco?

» Revisar los estatutos de la comunidad para saber si existe alguna restriccion o
permiso sobre este tipo de estacionamiento.

* Sino esta permitido, se puede plantear la solicitud a la junta de propietarios, pero
se necesitara el apoyo de una mayoria de los miembros de la comunidad.

Recuerdar que se debe pedir al administrador que incluya este punto en el orden del
dia, en la convocatoria. No tendra validez si no esta incluido en la convocatoria.

Teniendo en cuenta todo lo anterior, en principio, no seria adecuado ni legal aparcar
un barco en un garaje comunitario, a menos que exista una autorizacidn expresa o una
disposicion en los estatutos que lo permita.

.Qué mayoria se necesita para cambiar su uso?

En una comunidad de propietarios, cambiar el uso de una zona comun (por ejemplo,
convertir un patio o un espacio destinado a uso comun en algo privado o modificar su
finalidad) necesitard la mayoria cualificada de 3/5 o la unanimidad.

La diferencia en la mayoria vendra sefialada en los matices del cambio (si se produce
un incremento patrimonial al vender una zona comun, si afecta a algiin vecino, si el
servicio estaba en desuso, etc.).

Muchas veces se plantea la duda sobre si los acuerdos necesitan unanimidad o
mayoria cualificada. Para aportar claridad debemos cefiirnos al articulo 17 de la Ley
de Propiedad Horizontal.



Articulo 17. L.P.H. Acuerdos de la junta de propietarios.

1. Los acuerdos de la Junta de propietarios se adoptardan por mayoria
de los asistentes, que representen a su vez, la mayoria de las cuotas de
participacion, salvo en los casos previstos en esta Ley que exijan una mayoria
cualificada o la unanimidad.

2. En particular, los acuerdos que impliquen la modificacion del titulo
constitutivo o de los estatutos, o el cambio de uso de los elementos comunes,
requeriran el voto favorable de las tres quintas partes de los propietarios
que representen, a su vez, las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

3. La mayoria a que se refiere el apartado anterior no serd necesaria cuando el
acuerdo sea favorable a los propietarios afectados por la modificacion del titulo
constitutivo, de los estatutos o del cambio de uso, sin perjuicio de lo dispuesto en
el apartado siguiente.

4. La adopcion de los acuerdos que impliquen un acuerdo de modificacion
de la propiedad, de los estatutos, o del cambio de uso de los elementos comunes,
requerira una mayoria de los asistentes a la junta que representen a su vez,
la mayoria de las cuotas de participacion, salvo que se trate de un acuerdo
afectado de mayorias cualificadas o unanimidad en la Ley.

Objetos que no se pueden almacenar en una plaza de garage comunitaria.

En el garaje comunitario, un espacio comun dentro de una comunidad
de propietarios, existen restricciones sobre
qué objetos se pueden almacenar, ya que
este tipo de areas deben destinarse
principalmente al aparcamiento de vehiculos
y, en algunos casos, a otros usos relacionados
con la movilidad y la seguridad.

Las limitaciones se deben a razones de

seguridad, orden y cumplimiento de
normativas locales y no podréan ser motivo de solicitud de permiso a la Junta en la
mayoria de los casos.

* Productos quimicos peligrosos: Cualquier tipo de sustancia o material
que sea toxico, corrosivo o peligroso para la salud, como productos de limpieza
industrial, fertilizantes, pesticidas, etc.




* Electrodomésticos y muebles: Aunque algunas personas pueden querer
usar el garaje para almacenar objetos personales como electrodomésticos, muebles
viejos o enseres, generalmente esto esta prohibido si no estd relacionado con la
actividad de aparcar vehiculos, ya que puede obstruir los pasillos o salidas de
emergencia y generar riesgo.

* Bicicletas, motocicletas y

otros vehiculos no autorizados: Si
;Puedo aparcar el coche y la

moto en la misma plaza de
garaje?

bien las bicicletas o motocicletas
pueden estar permitidas en algunos

.~ = Elarticulo 348 del Cédigo Civil sostiene que “la propiedad
. es ol dorecho de gozar y disponer de una cosi. sin mis
limitacionss que las establecidas en las leyes”.

casos, siempre deben estar de acuerdo

con las normas de la comunidad. No

obstante, el garaje debe ser utilizado para el aparcamiento de vehiculos y no
como almacén de objetos no motorizados (a menos que se estipule lo contrario
en los estatutos de la comunidad).

* Animales vivos: No se deben almacenar animales en el garaje, ya que no
es un entorno adecuado para su bienestar y también podria ser un foco de
infecciones o plagas.

*Objetos que obstruyan pasillos o accesos: No se pueden almacenar
objetos que bloqueen pasillos, salidas de emergencia, puertas de acceso o
entradas de vehiculos. Esto es fundamental para cumplir con las normas de
seguridad en caso de evacuacion.

* Aceites y liquidos no destinados al mantenimiento de vehiculos: Aunque
se pueden almacenar liquidos relacionados con el mantenimiento de los vehiculos
(como aceite de motor), no se deben almacenar grandes cantidades de aceites o
liquidos que no sean de uso directo en el mantenimiento de los coches.

* Residuos y basuras: Los residuos domésticos o basura no deben almacenarse
en los garajes, ya que pueden generar malos olores, plagas y son un riesgo de
incendio.

* Objetos de gran volumen o que dificulten la circulacion: No se
deben almacenar objetos de gran volumen que impidan la correcta circulacion de
los vehiculos o dificulten el acceso de personas.

En resumen, un garaje comunitario debe utilizarse de forma que no ponga en riesgo
ni siquiera minimamente, la seguridad, la salud ni la accesibilidad para los residentes y
visitantes, por lo que la mayoria de los objetos que no estan directamente
relacionados con los vehiculos que alli se aparcan.
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Cuestionario Forms

A continuacién facilitamos algunas
preguntas basicas en refergncia al
«Area de Formacion Continuadas-

—_— -

La contestacion de las mismas le petmitira, < e __"DC_-_—;,C??_E_
saber si ha fijado los conceptoS basicos = <= '>'_‘_:_ —:)-c:, ~—a——%
formativos en esta materia. Para la™ — e i

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

1.- La Ley de Propiedad Horizontal regula los derechos de los
propietarios morosos . Estos derecho afectan a las juntas
celebradas para la comunidad. El propietario que no esta al
corriente de pago:

a) no puede proponer puntos en el orden del dia hasta que no
resuelva su deuda.

b) puede proponer puntos del orden del dia y participar de las
votaciones de los mismos.

c) puede proponer puntos del orden del dia, aunque no puede
participar en las votaciones hasta que resuelva su deuda.

2.- El Tribunal Supremo ha dictado varias sentencias
relacionadas con la actividad de alquiler turistico,
permitiendo a las comunidades de propietarios prohibir
la mencionada actividad:

a) si se produce un acuerdo de la mayoria de los propietarios en las
juntas de la comunidad, para prohibir esta actividad,

b) si se produce un acuerdo por parte de las tres quintas partes
de los propietarios en las juntas de la comunidad, para prohibir
esta actividad.

c) si se produce la correspondiente modificaciéon del titulo constitutivo
o de los estatutos de la comunidad.

3.- La Ley de Propiedad Horizontal establece que los garages son
elementos comunes y deben ser usados de acuerdo con el
destino previsto para los mismos, generalmente aparcamiento
de vehiculos motorizados. ¢ Qué mayoria es necesaria para
cambiar su uso?.

a) para cambiar el uso de un elemento comun en privado o modificar
su finalidad en una comunidad de propietarios, es necesaria la
mayoria cualificada de 3/5 partes o la unanimidad.

b) No es posible la transformacion de un elemento comun en privado
en una comunidad de propietarios.

c) para cambiar el uso de un elemento comun en privado o modificar
su finalidad en una comunidad de propietarios, es necesaria la
mayoria absoluta de todos los propietarios.



Pregunt Bespuestas

“1" Seccién dedicada a responder desde

_ rativo y practico,

cuestiones variadas de actualidad,

surgidas por dudas y consultas planteadas

en el ejercicio de la actividad de
nuestros profesionales.

Espaiia es uno de los paises con mds
ascensores en edificios en proporcidn a
su poblacion, pero muchos edificios de
viviendas carecen de ascensor instalado adn y necesitan reformas para incorporarlo.
Otras veces, aun existiendo ascensor en el edificio, son necesarias adaptacionesy
reformas en él para mejorar su funcionamiento, seguridad y/o accesibilidad.

La accesibilidad en los edificios es de vital importancia para poder garantizar una
vivienda digna a personas con movilidad reducida o de la tercera edad. En la continda lucha
por un mundo con accesibilidad universal para todas las personas, ¢ cudndo una comunidad de
propietarios debe reformar o sustituir el ascensor de un edificio de viviendas, segin la
nueva normativa recientemente aprobada al respecto.

¢Cudndo y por qué es necesario reformar o sustituir el ascensor segdn la
nueva normativa?.

El Gobierno espaiiol ha actualizado recientemente la normativa que requla la puesta
en servicio, modificacion, mantenimiento e inspeccion de los ascensores. Esta nueva
normativa, publicada en el BOE y llamada Instruccion Técnica Complementaria (ITC) AEM 1
“Ascensores” adaptard la reglamentacion de los ascensores, actualizando los procedimientos
de mantenimiento e inspecciones periodicas para la vigilancia del estado de los elementos
estructurales y de sequridad de las unidades, asi como su modernizacion. La nueva
normativa entré en vigor el pasado 1 de julio de 2024.
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Actuvalizacién de la normativa

La nueva normativa establece una serie de requisitos que los ascensores deben cumplir
para garantizar la seguridad y eficiencia de su operacion. Estas regulaciones son muy
detalladas, cubriendo aspectos desde la instalacion inicial hasta el mantenimiento periddico
y las inspecciones obligatorias. Algunas de las principales dreas de enfoque incluyen:

Seguridad mejorada: Se requieren sistemas de seguridad avanzados para prevenir
accidentes, incluyendo frenos de emergencia, sensores de puerta y mecanismos de comunicacion
en caso de fallo.

Accesibilidad: Los ascensores deben ser accesibles para todas las personas, incluyendo
aquellas con movilidad reducida, asegurando que cumplan con las normativas de
accesibilidad vigentes.

Eficiencia energética: La normativa promueve el uso de tecnologias que reduzcan el
consumo energético, lo que no solo beneficia al medio ambiente, sino que también beneficia
a la comunidad disminuyendo gastos de mantenimiento a largo plazo.

¢Cudles son los beneficios de la nueva normativa de los ascensores en los
edificios de viviendas?

Segin el Gobierno, la nueva normativa aprobada sobre la modificacion, mantenimiento e
inspeccion de los ascensores traerd consigo una serie de beneficios:

Sequridad: la implementacion de las nuevas normas de seguridad reduce significativamente
el riesgo de accidentes y fallos mecdnicos, protegiendo a los usuarios y evitando
responsabilidades legales.

Ahorro energético: los ascensores modernos, disefiados para ser energéticamente eficientes,
pueden reducir considerablemente los costos operativos del edificio.

Incremento del valor de la propiedad: un ascensor que cumple con las Gltimas normativas
de seguridad y eficiencia puede aumentar el valor de la propiedad, haciéndola mds atractiva
para potenciales compradores o inquilinos.

Cumplimiento requlatorio: adaptarse a la nueva normativa evita sanciones y asegura que
el edificio estd alineado con las leyes vigentes, proporcionando tranquilidad a propietarios y
administradores.

Respuestas correctas al cuestionario

del Area (_le Fg;__n_i_a__‘c_iép Continuada
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