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A OCU RECUERDA A LAS COMUNIDADES

JON ASCENSOR LAS OBLIGACIONES QUE

ENTRAN EN VIGOR EN JULIO DE 2026
A

__ La seguridad en las comunidades de
ropietarios contintia evolucionando al
itmo de nuevas exigencias normativas.
n este contexto, la Organizacion de

Consumidores y Usuarios (OCU) ha

recordado un hito importante: a partir del

1 de julio de 2026, sera obligatorio que

todos los ascensores cuenten con un manual

de funcionamiento.

Una medida que forma parte de la
actualizacion del marco regulatorio iniciado
en 2024 y que busca reforzar la seguridad,
la accesibilidad y el correcto mantenimiento
de estos sistemas esenciales en miles de
edificios en Espaiia.

. UN PARQUE DE ASCENSORES

ENVEJECIDO QUE EXIGE ATENCION
el

Espafia es uno de los paises con mayor numero de ascensores por habitante, con
aproximadamente 24 unidades por cada 1.000 personas. Ademas, cerca de la mitad
de estos equipos supera los 20 afios de antigiiedad, lo que pone de relieve la
importancia de su correcta conservacion.

En este escenario, desde la OCU se insiste en la necesidad de que las comunidades
de propietarios mantengan sus instalaciones en condiciones dptimas, cumpliendo con
revisiones periddicas y adaptandose a las nuevas exigencias técnicas.



¢QUE CAMBIA CON LA NORMATIVA VIGENTE?

e —

El Real Decreto 355/2024, en vigor desde el 1 de julio de 2024, introdujo nuevas
obligaciones progresivas para las comunidades. Entre ellas:

Desde julio de 2025, es obligatorio disponer de un plan de mantenimiento
especifico para cada ascensor.

A partir de julio de 2026, sera imprescindible contar con un manual de funcionamiento,
elaborado por la empresa mantenedora y conservado por la comunidad.

Este documento deberéd recoger instrucciones clave para el uso seguro
del ascensor, contribuyendo a prevenir incidencias y mejorar la gestion del
dia a dia en las fincas.

ADAPTACIONES TECNICAS Y POSIBLES INVERSIONES
el _—

La normativa también establece nuevos requisitos técnicos que pueden implicar
actuaciones en los equipos existentes. Entre las principales medidas destacan:

Instalacion de sistemas de proteccion en puertas automaticas

Incorporacion de dispositivos de comunicacion bidireccional para emergencias
Mejora en la precision de parada y nivelacion

Sustitucidon de elementos obsoletos, como determinadas guias o contrapesos

Aunque no todas las adaptaciones son inmediatas, muchas comunidades deberan
planificar inversiones a medio plazo para cumplir con la normativa.
INSPECCIONES MAS EXIGENTES

el S—

Las revisiones periodicas siguen siendo un pilar fundamental. Estas incluyen:

Inspeccion inicial antes de la puesta en marcha o tras modificaciones

Revisiones periddicas por organismos autorizados (generalmente cada seis afios en
edificios residenciales)

Mantenimientos continuos mensuales por parte de empresas especializadas

Cualquier deficiencia detectada debera resolverse en los plazos establecidos, re-
forzando asi la seguridad de los usuarios.

“, . PAPEL CLAVE DE LA COMUNIDAD... Y DE SU PROTECCION

e —

Ante este nuevo escenario normativo, la gestion eficiente y su protecciony
cuidado con los seguros y seguros de las comunidades de propietarios cobra atin
mas relevancia. Los profesionales deben trabajar para acompafiar a las comunidades
en estos procesos, ayudando a anticipar necesidades, proteger su patrimonio y
garantizar el cumplimiento de las obligaciones legales.

La adaptacidon a estos cambios no solo es una cuestion normativa, sino
también una oportunidad para mejorar la calidad de vida de los vecinos y
revalorizar los inmuebles.



Guia definitiva de comunidad de
propietarios en 2026:
Normativa, gestion y convivencia

(Qué es una comunidad de propietarios

COMUNIDAD pe
PROPIETARIOS

LEY DE PROPEDAT HOREZDMTAL

{
3

y cémo se constituye?.

En la actualidad, podemos definir una comunidad
de propietarios como una entidad que agrupa los
titulares de los diferentes pisos y locales de un
edificio, el cual estd regulado por el régimen de
propiedad horizontal.

No es una sociedad mercantil pero tiene la
capacidad para contratar, ser titular de bienes y
litigar en Espana. Entender la figura de la
comunidad de propietarios en el ano 2026 es
esencial, ya que la gestién de las zonas comunes
influye directa y ampliamente en el valor de
tasacion de su casa.

Constitucidén de una comunidad

de propietarios en 2026

Con tal de asegurar el funcionamiento legal de cualquier comunidad
de propietarios, existe un proceso protocolarizado recomendado para
tener una gestion exitosa:

(O» Redaccion del titulo constitutivo: Se definen las cuotas de
participacién ante notario (el porcentaje del edificio que le pertenece).

(O Celebracién de la junta constituyente: Se aprueba la formacion de
la comunidad y se nombran los cargos obligatorios.

(O Diligenciado del libro de actas: Legalizacion en el Registro de
la Propiedad (ahora en formato digital e inalterable).

O» Obtencién del CIF para la comunidad de propietarios: Solicitud
telemdtica en la Agencia Tributaria. Sin este «DNI», la finca es
invisible para el sistema.

El CIF de la comunidad de propietarios es obligatorio para
recibir subvenciones estatales de eficiencia energética. En 2026,
los fondos europeos requieren que la comunidad esté fiscalmente al dia
para financiar hasta un 60% de las reformas de fachada.



CLAVES DE

La convivencia se rige por la Ley de LOS
Propiedad Horizontal (LPH). Para adaptar ESTATUTOS
la ley a cada edificio, existen los estatutos DE UNA
de la comunidad de propietarios, que COMUNIDAD L=
son la normativa especifica de cada [ EESRV=oINeCE -
bloque. -

[ ]

Estos puntos son los que suelen
regularse en los estatutos:

(» Uso de zonas comunes: Normas para piscinas, azoteas y portales--

(O» Actividades permitidas: Regulacién de alquileres turisticos o
negocios en los pisos.

O» Gastos especiales: Exenciones para locales (ej. no pagar
mantenimiento de ascensor si no tienen acceso).

Cualquier norma interna que contradiga la ley nacional serd nula.
Segtin el Boletin Oficial del Estado (BOE), en su dltima actualizacion
para el ejercicio 2026, se han agilizado las medidas para que
la comunidad cese actividades molestas de forma inmediata.

En 2026, el presidente ya no es el vecino que gestiona
incidencias en el portal. Su rol se ha profesionalizado bajo el
concepto de supervisidén ejecutiva.

(» Los derechos y obligaciones del presidente de la comunidad de
propietarios incluyen:

(» Representacién legal: Actuar en nombre de la finca ante terceros
y en juicios.

(» Convocatoria de juntas: Firmar las llamadas a reunién y dar
validez a las actas.

(» Supervisién digital: Validar reparaciones y presupuestos.



Finanzas saludables: Fondo de reserva
comunidad de propietarios y cuotas

La economia es el motor de la comunidad. Una finca sin fondos es
una finca que se degrada.

Fondo de reserva

La LPH exige mantener un fondo de reserva del 10%
como seguro ante rehabilitaciones. El Banco de Espana
destaca que una gestién transparente es fundamental
para facilitar la solicitud de préstamos y el
cobro de cuotas.

En 2026, la tecnologia es rentabilidad: las
comunidades con gestidén digital consiguen un ahorro

FONDO DE RESERVA  de entre el 15% v el 20% anual al optimizar contratos

de suministros y mantenimiento.

Mantenimiento y seguridad: El seguro
de la comunidad de propietarios

El seguro de la comunidad es a menudo el gasto peor gestionado,
ya que es muy comun que los propietarios asuman duplicidades de
pago al solaparse las coberturas del edificio con su seguro de
hogar privado.

Casi el 30% de las fincas en Espana pagan por coberturas que ya
tienen los vecinos. Unificar criterios puede reducir el recibo
comunitario en mds de 400 euros anuales.

En 2026, la clave es realizar una auditoria técnica que ajuste la
péliza a las necesidades exactas del edificio. Este es el paso
definitivo para lograr un ahorro real en el seguro de la comunidad
de propietarios y dejar de pagar de mds por protecciones redundantes.

Convivencia y resolucién de conflictos

La convivencia en una comunidad de propietarios ha evolucionado.
En 2026, los conflictos ya no son solo por ruidos o molestias
puntuales, sino por cuestiones tan relevantes como la instalacién
de placas solares o el uso de puntos de carga eléctrica.

La evolucién hacia el desarrollo sostenible energético se ha
convertido, en cierto modo, en la punta de lanza de muchas
discusiones en cualquier comunidad de propietarios.



Accién de cesacidn

Si un vecino realiza actividades prohibidas en los estatutos, el
presidente debe exigir el cese por escrito.

Si la conducta persiste, la justicia puede _ ACTIVIDADES ¥

llegar a privarle del uso de la vivienda - g:?i:“o""a'oos

hasta por tres anos. COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS

Para que esto prospere, la digitalizaciodn
es clave: permite registrar estas incidencias con pruebas claras y
documentadas, evitando discusiones sin fundamento y blindando a la
comunidad ante una demanda.

Cada vez més vecinos eligen la tranquilidad: deja los conflictos
de la comunidad en manos de profesionales.

Tramites para la venta:
Importancia de estar al dia

Si vende su piso, el certificado de corriente de pago es
obligatorio ante notario.

Una comunidad digitalizada permite que el
proceso para solicitar el certificado de estar
al corriente de pago sea instantdneo, garantizando
que la venta no se detenga por burocracia.

Servicio Modelo fradicional Modelo actual 2026

Cuentas Opacas (se ven una vez al afio) Tiempo real en tu App.

Votos Presenciales y conflictivos Voto telematico seguro

Ahorro Contratos por inercia o Auditoria constante de precios
«amistad»

Incidencias L lamadas sin respuesta. Tickets con seguimiento

Comunidades
de propietarios




La Ley de Propiedad Horizontal:
los propietarios necesitaran el permiso de
la comunidad para poner su vivienda en
alquiler vacacional o de temporada

Una reciente reforma de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH)
ha introducido nuevos limites para los propietarios que quieran
poner sus viviendas en alquiler turistico o de temporada.

A partir de ahora, estas actividades necesitaran la autorizacién
de la comunidad de vecinos. La medida

busca proteger el uso residencial de [
los edificios y evitar que la proliferaciéon

oS yeviral aue @ pre ALQUILER VACACIONAL
de alquileres de corta duracidn reduzca v

(3
adin mas la oferta de vivienda disponible. ALQUILER DE TEMPORADA

ALQUILER
DE TEMPORADA

I_
En abril del afio pasado se reformé la |_ Vi
LPH para incorporar esta novedad en el
articulo 17.12. La normativa hace
referencia a las limitaciones aplicables

a las viviendas "amuebladas y equipadas

en condiciones de uso inmediato, EDRAGION. Pimsprs
comercializadas o promocionadas en
i ) REQUISITOS LEGALES Contrato

canales de oferta turistica o por YLIEEHERAS privado
cualquier otro modo de comercializacién PRECIO Y Precio mensual

., . . . CONDICIONES maAs economico
0 promocion, y realizadas con finalidad DE PAGO yestable
lucrativa, cuando estén sometidas a un Precio mas alto por

noche, pero flexible

régimen especifico derivado de su
|

normativa sectorial turistica".

Las comunidades de vecinos tienen la ultima palabra

El Gobierno ha reforzado el papel de las comunidades de vecinos,
que pasan a tener capacidad para prohibir o limitar este tipo de actividad
mediante un acuerdo adoptado en junta. La modificacién de la LPH
responde al creciente conflicto entre vecinos por la proliferacion de
viviendas destinadas a usos distintos del residencial habitual. El objetivo
es proteger la convivencia en los edificios y evitar que los alquileres
de alta rotacidon alteren el uso residencial de las fincas.
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Uno de los cambios mas importantes es que ya no sera necesaria la
unanimidad para impedir la apertura de nuevas viviendas turisticas o
de alquiler temporal. A partir de ahora se necesitara "el voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a
suvez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion".

Este cambio elimina uno de los principales obstaculos que existian
hasta ahora, ya que conseguir la unanimidad era practicamente
imposible cuando el propietario interesado votaba en contra.

Lareforma no solo permite prohibir estos alquileres. Sila comunidad
decide permitir la actividad, también podra aprobar un incremento de
hasta el 20% en la cuota de gastos comunes para las viviendas
destinadas a este uso, con el objetivo de compensar el mayor desgaste
de ascensores, portales, zonas comunes y otros servicios del edificio.
Ese recargo también debera aprobarse con la mayoria prevista en la
Ley de Propiedad Horizontal.

La norma también establece que la prohibicién no tiene efectos
retroactivos. Esto significa que aquellas viviendas que ya desarrollaban
legalmente la actividad antes de que la comunidad aprobara el veto
podran continuar ejerciéndola, siempre que dispongan de todas las
autorizaciones y licencias exigidas.

Por el contrario, cualquier propietario que quiera iniciar la actividad
después del acuerdo comunitario si quedara sometido a la nueva limitacion.

Cuando la comunidad ya ha aprobado e inscrito la limitacién y un
propietario decide alquilar su vivienda para uso turistico o temporal,
podra iniciarse la denominada acci6n de cesacidn, prevista en el
articulo 7.2 de la Ley de Propiedad Horizontal. La comunidad se
puede acoger al desarrollo de actividades "molestas, insalubres,
nocivas, peligrosas o ilicitas para la finca".

Antes de acudir a los tribunales, el presidente debera remitir un
requerimiento formal para que cese la actividad. Si el propietario hace
caso omiso, la comunidad ya podra autorizar una demanda judicial.

La reforma llega en un momento de fuerte tensién en el mercado de
la vivienda. En los Gltimos afios, muchos propietarios optaron por
trasladar sus inmuebles desde el alquiler tradicional hacia el alquiler
turistico o temporal, buscando una mayor rentabilidad y evitando
algunas de las limitaciones introducidas por la normativa sobre
arrendamientos de vivienda habitual.



El nuevo cambio en la normativa de
ascensores en Comunidad de Propietarios

Espafia es el pais con mayor nuimero de ascensores por
habitante del mundo. Seguin datos recogidos por la Organizacidn
de Consumidores y Usuarios (OCU), existen alrededor de 24
ascensores por cada 1.000 habitantes y, ademéds, uno de cada
dos supera ya los 20 afios de antigliedad.

Una realidad que ha llevado a reforzar la normativa
para garantizar gque estas instalaciones continten
funcionando con las mdximas condiciones de seguridad.

Y es que, debido a que esa buena parte de
3 _ los equipos acumula ya varias décadas de
i : funcionamiento, eso ha llevado a reforzar
las exigencias de mantenimiento y seguridad
en las comunidades de propietarios.

¢Cumple el ascensor
de tu edificio con
la normativa?

Una situacidén que ha llevado al Gobierno
a actualizar la normativa técnica para
A partir del 1 de julio de i q a
2026, ser obligatorio polzptar @9tos @Cuipesd & e EEBEhCElsEH
tener un manual de | actuales y reducir el riesgo de averias o
funcionamiento. )
EHEICLCIEMIER S -

Aunque la nueva regulacidén entrd en vigor
el 1 de julio de 2024, no todas las obligaciones
comenzaron a aplicarse al mismo tiempo.
Algunas medidas se han ido incorporando de
forma progresiva y otras acaban de convertirse en
obligatorias este verano.

La Organizacién de Consumidores y Usuarios (OCU) ha
recordado que, desde el 1 de julio de 2026, todos 1los
ascensores deberan disponer de un manual de funcionamiento.

Este documento deberd recoger las instrucciones
necesarias para utilizar el ascensor de forma segura y
sera la empresa de mantenimiento la encargada de
elaborarlo y entregarlo a la comunidad de propietarios, que
tendra la obligacidén de conservarlo junto con el resto de la
documentacidén del aparato.

Se trata de una de las ultimas fases de la Instruccidn
Técnica Complementaria (ITC) de Ascensores, aprobada
mediante el Real Decreto 355/2024, una norma gue endurece
las exigencias de conservacidédn y mantenimiento de estas
instalaciones.
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Méds alla de ese manual de funcionamiento obligatorio y
dentro del resto de cambios que incluye la normativa, esta
no obliga a sustituir todos los ascensores de forma
inmediata. En este caso, las actuaciones dependeréan del
estado de cada instalacidén y de los defectos gue puedan
detectarse durante las inspecciones obligatorias.

En muchos edificios bastard con pequefias adaptaciones,
mientras que en otros serad necesario modernizar determinados
elementos para cumplir con los nuevos requisitos de seguridad.

Entre las actuaciones que pueden exigirse figura la
instalacién de sistemas de proteccidén en las puertas autométicas
para evitar atrapamientos, la incorporacidédn de un
intercomunicador bidireccional que permita pedir ayuda en
caso de emergencia o la mejora de la precisidén en la parada
del ascensor para reducir desniveles entre la cabina y el
rellano.

En algunos casos también podra ser necesario sustituir
determinados componentes antiguos, como las guias o los
contrapesos, cuando ya no cumplan las condiciones técnicas
exigidas por la normativa.

La nueva regulacidédn contempla también situaciones
excepcionales. Por ejemplo, cuando existan motivos técnicos
que hagan imposible implantar alguna de las medidas previstas,
la comunidad podréa solicitar una exencidn ante el organismo
competente de su comunidad autdénoma.

Para ello sera necesario justificar esa imposibilidad
mediante un informe técnico y proponer soluciones alternativas
que garanticen un nivel de seguridad equivalente.

Otro de los pilares de la normativa son las revisiones
periddicas, que contintan siendo obligatorias durante toda
la vida Gtil del ascensor. Las inspecciones oficiales las
realizan los Organismos de Control Autorizados y su
frecuencia depende del tipo de edificio.

En los inmuebles de uso publico o industrial deben efectuarse
cada dos afios, mientras que en los edificios residenciales
de mayor tamafio, aquellos con mas de cuatro plantas o mas de
veinte viviendas, se realizan cada cuatro afios.

En el resto de comunidades la revisidén oficial tiene
caracter sexenal, aunque el mantenimiento ordinario sigue
siendo mucho mds frecuente. De hecho, la empresa conservadora
debe revisar presencialmente los ascensores de forma periddica
para comprobar que todos los elementos funcionan correctamente
y detectar posibles incidencias antes de que se conviertan
en un problema de seguridad.



FORMACION CONTINUADA DEL
- ADPI -

- ASESOR DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA -
= AGENTE INMOBILIARIO =

Cambios en el certificado energético:
cémo afecta a la vivienda

El documento resultara imprescindible
para acceder a numerosas ayudas a la

rehabilitacién o beneficiarse de deducciones A+ 2
fiscales. B3

El certificado energético ha ganando protagonismo
en el mercado inmobiliario espafiol durante los ; :
ultimos anos, pero a partir del mes de julio de 2026 _
su relevancia sera aun mayor. G 3

Entra en vigor la modificacion del Real Decreto
390/2021 con cambios pensados para reforzar la fiabilidad del proceso
y ofrecer mayores garantias a los ciudadanos que necesiten el
documento para vender, alquilar o rehabilitar una vivienda, o incluso
para solicitar ayudas publicas.

Una de las novedades mas importantes es la creacion de un Registro
Centralizado de Técnicos Competentes, en el que deberan figurar los
profesionales habilitados para emitir certificados energéticos.

El objetivo es que cualquier ciudadano pueda identificar facilmente
a un técnico acreditado, evitar fraudes y tener la garantia de que el
certificado ha sido elaborado por un profesional con la formacion y
competencias necesarias.

La modificacion también amplia el nimero de titulaciones que podran
realizar determinados certificados energéticos. A partir de ahora podran
ejercer como técnicos competentes, dependiendo del tipo de certificacion,
los profesionales habilitados por la Ley de Ordenacidon de la Edificacion
para redactar proyecto.

Hasta ahora no existia un listado publico unificado de profesionales
habilitados para emitir certificados energéticos, lo que generaba un
mercado opaco en el que el ciudadano tenia dificultades para verificar la
acreditacidn de quien le ofrecia el servicio.
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“El verdadero valor de esta reforma dependera de que cualquier
ciudadano pueda comprobar de forma rapida y sencilla si el profesional
que contrata esta habilitado. Un registro accesible, actualizado y facil de
consultar ayudara a reducir la incertidumbre y a profesionalizar un
mercado en el que todavia existen diferencias importantes de precio,
calidad vy rigor técnico".

Acceso a ayudas y subvenciones

Los profesionales destacan que esta medida supone un avance
importante para reforzar la confianza de los ciudadanos en un documento
que cada vez tiene mas peso, también para la concesién de ayudas o
subvenciones.

"El certificado energético ya no es solo un
requisito para vender o alquilar una vivienda. CERTIFICADO DE

. : . EFICIENCIA ENERGETICA
También resulta imprescindible para acceder

Identificacion del edificio
a numerosas ayudas a la rehabilitacion o [

beneficiarse de deducciones fiscales, por |0 | referencia catasra

gue es fundamental que esté elaborado por el
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permitira contratar con mas seguridad y + Susttir ventanas

+ Mejorar aislamiento

reforzara la confianza en un tramite cada vez b i

mas relevante para la venta, el alquiler y la
rehabilitacién de viviendas”.

La eficiencia energética gana protagonismo

Estos cambios llegan en un momento en el que la eficiencia energética
adquiere cada vez mayor importancia.

La futura transposicidon de la Directiva Europea de Eficiencia Energética
de los Edificios (EPBD), todavia no incorporada al ordenamiento
espanol, impulsarad una transformacién progresiva del parque inmobiliario,
con edificios mas eficientes, menor consumo energético y una mayor
implantacién de energias renovables.



Aunque esta normativa europea todavia no se ha incorporado al
ordenamiento espafol, marcara el rumbo de la rehabilitacion en los
proximos afios, ya que el objetivo europeo es alcanzar un parque
edificatorio descarbonizado en 2050 mediante edificios mas eficientes,
con menor consumo energético y una mayor incorporacién de energias
renovables.

La validez del certificado G: cinco aifios

Uno de los puntos que mas circula sobre esta reforma es la reduccion
de la validez de los certificados con calificacion G (la peor posible) de diez
a cinco afos. Sin embargo, conviene ser preciso, esta medida no es
estrictamente una novedad. "Eso ya venia recogido en el decreto de 2021".

Lo que si ocurre ahora es que la norma consolida y refuerza ese marco,
y muchos propietarios con certificados G recientes deben tenerlo en
cuenta al planificar sus renovaciones.

Letra 'plus’' y 'zero’

Entre las novedades que se estan estudiando a nivel europeo para
armonizar los sistemas de clasificacion entre Estados miembros, la técnica
del Colegio de Aparejadores adelanta la posible incorporacidon de dos
nuevas letras de calificacién energética: la 'plus' y la 'zero', reservadas
para los edificios mas eficientes.

Mejorar la calificacion

Para mejorar la calificacién de una vivienda, "hay que centrarse en la
demanda, no en el consumo". Es decir, que la comunidad invierta en la
colocacion de un Sistema de Aislamiento Térmico por el Exterior de los
edificios (SATE) o en mejorar las ventanas.

"Cuando se tiene un buen aislamiento térmico en la fachada o se tienen
unas buenas ventanas se demanda menos energia para estar en confort.
Ahora mismo, ademas, hay muchisimas subvenciones. Todas orientadas a
la eficiencia energética y a la rehabilitacion. Si ademas ya actla sobre las
instalaciones.

~

.

CERTIFICAﬁO ENERGETICO | SISTEMA CAE
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Principales normas de una
comunidad de vecinos

Vivir en una comunidad de vecinos implica seguir una serie de normas
que buscan asegurar una convivencia armoniosa y la proteccion de
todos los propietarios e inquilinos.

Aunque algunas de estas reglas estan recogidas en la Ley de Propiedad
Horizontal (LPH), otras varian dependiendo
de los estatutos especificos de cada
comunidad o las decisiones tomadas en
las reuniones de propietarios.

En este articulo, abordaremos las
principales normas de una comunidad de
v ecinos, incluyendo aspectos relacionados
con la seguridad, el funcionamiento
interno, y la gestidn administrativa.

eCuales son las principales normas de una
comunidad de vecinos?.

La seguridad: obligacién de contar con extintores.

La seguridad contra incendios es una de las prioridades en cualquier
comunidad de propietarios. Segun la normativa vigente, las comunidades
de vecinos estan obligadas a contar con medidas de proteccidn contra
incendios dependiendo del tamafio del edificio y su uso.

¢Son obligatorios los extintores en todas las comunidades?

Si, la instalacion de extintores es obligatoria en la mayoria de las
comunidades de vecinos. Segun el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE),
las comunidades de propietarios que cuentan con una serie de
caracteristicas (por ejemplo, un numero determinado de plantas o metros
construidos) deben disponer de extintores en zonas comunes como
pasillos, escaleras y garajes. Estos extintores deben estar debidamente
homologados y revisados periddicamente por empresas especializadas como
Profuego Valencia, que se encargan de la instalacidon y mantenimiento de
equipos contra incendios.

La falta de extintores puede suponer un riesgo para la seguridad de los
vecinos y, en caso de un incendio, la comunidad podria enfrentarse a
sanciones graves si no ha cumplido con esta normativa.



Seguro de la Comunidad: ;es obligatorio?

Otro aspecto clave para cualquier comunidad de propietarios es
contar con un seguro que cubra los riesgos mas comunes, como dafios
por incendios, inundaciones o desperfectos estructurales.

¢Es obligatorio contratar un seguro?.

En este caso, la Ley de Propiedad Horizontal no
obliga de manera explicita a las comunidades de
vecinos a contratar un seguro, pero es altamente
recomendable. Ademas, algunas comunidades
auténomas si han establecido la obligatoriedad de
contratar un seguro de responsabilidad civil
que cubra los posibles danos a terceros. Este
seguro suele incluir la cobertura de elementos
comunes, como techos, fachadas, tuberias o
instalaciones eléctricas, entre otros.

Ademas, contar con un seguro de comunidad también ayuda a cubrir
posibles indemnizaciones en caso de accidentes o dafios que puedan
afectar a terceros, como desprendimientos de la fachada o danos en
vehiculos en el garaje.

Camaras de Seguridad: beneficios y legalidad

El aumento de robos, ocupaciones y actos vandalicos ha llevado a
muchas comunidades a instalar cdamaras de seguridad en zonas comunes
como garajes, portales y ascensores. Pero, {es obligatorio hacerlo?.

¢Son obligatorias las camaras de seguridad en una comunidad de vecinos?.

No, la instalacién de camaras de seguridad en la comunidad no es
obligatoria, pero es una medida altamente recomendada para mejorar la
seguridad del edificio. Sin embargo, si la comunidad decide instalar
camaras, debe cumplir con una serie de requisitos legales. Primero, la
instalacién de las camaras debe ser aprobada en una junta de vecinos, y
segundo, la videovigilancia debe cumplir con la normativa de la Ley de
Proteccion de Datos.

Por supuesto, la instalacion de cdmaras de seguridad en un edificio
ofrece numerosos beneficios, desde la reduccion de actos vandalicos y
robos hasta el aumento de la seguridad personal de los residentes.
Es importante que sean instaladas por una empresa de seguridad
homologada, que garantice la correcta instalacidon y legalizaciéon del
sistema.
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Reuniones de vecinos: normas y frecuencia

Las juntas de propietarios son esenciales para la toma de decisiones
en una comunidad. En estas reuniones se aprueban presupuestos,
se eligen cargos y se discuten mejoras o reparaciones. Pero,
écon qué frecuencia se deben realizar estas reuniones? Y, ¢han de
ser grabadas?.

¢Es obligatorio hacer reuniones de vecinos?.

Si, la Ley de Propiedad Horizontal establece
que se debe celebrar al menos una reunién
anual (junta ordinaria) en la que se aprueben
YE \VECINOS las cuentas y el presupuesto para el
OMUNTPAD proximo afo. También se pueden convocar
juntas extraordinarias cuando sea necesario,
por ejemplo, para aprobar obras urgentes o
cambios en los estatutos.

En estas juntas, debe levantarse un acta que recoja todos los acuerdos
tomados.

¢Es obligatorio grabar las reuniones?.

No, pero puede ser Util en casos donde se necesite verificar las
conversaciones o evitar malentendidos sobre lo que se ha discutido. Si se
decide grabar, es importante respetar la Ley de Proteccién de Datos (LOPD),
y todos los asistentes deben ser informados previamente.

Presidente de la Comunidad
¢Es obligatorio aceptar el cargo?.

La figura del presidente de la comunidad es clave para la gestiéon y
administracién del edificio, pero ser elegido presidente puede suponer
una carga para algunos vecinos.

¢Es obligatorio ser presidente de la comunidad?.

Si, ser presidente de la comunidad es un cargo obligatorio para los
propietarios. La Ley de Propiedad Horizontal establece que el presidente
debe ser elegido entre los propietarios del edificio. Generalmente,
el presidente se elige por votacidn en la junta de vecinos, pero en caso de
que no haya voluntarios, se puede recurrir a un sorteo.

Es importante destacar que, aunque el cargo es obligatorio, el
propietario elegido puede renunciar por causas justificadas, como
motivos de salud o circunstancias personales que le impidan cumplir con
sus responsabilidades. En ese caso, la decisidn final la tomara un juez si
el propietario presenta un recurso.
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Administrador de Fincas

Muchas comunidades de vecinos optan por contar con un administrador
de fincas profesional que se encargue de gestionar los aspectos legales,
financieros y de mantenimiento del edificio.

¢Es obligatorio tener un administrador de fincas?

No, la Ley de Propiedad Horizontal no obliga a las comunidades de
vecinos a contratar un administrador de fincas. Sin embargo, en edificios
grandes o con un numero elevado de propietarios, es altamente
recomendable contar con un profesional que se encargue de la gestién de
la comunidad.

El administrador se encargara de gestionar las cuentas, coordinar las
reparaciones, contratar servicios y asegurar que se cumplan las decisiones
tomadas en las juntas de vecinos.

Si la comunidad no tiene un administrador,
el presidente de la comunidad puede
asumir esas responsabilidades, aunque
esto puede ser una carga considerable,
especialmente en comunidades grandes.
Todo ello conviene que quede estipulado
en los estatutos de la comunidad de
propietarios.

Como funciona una
comunidad de propietarios

Organizacion, derechos, gastos y gestion

iQué es una comunidad de propietarios?

Propietarios y elementos comunes
compartidos

2 r Cémo se constituye
I ﬁ Varios propietarios y zonas comunes,

9 Organos de gobierno

Las comunidades de vecinos estan
reguladas por una serie de normas que
buscan garantizar la convivencia y la
seguridad de todos los propietarios.

Desde la obligatoriedad de tener extintores,
seguros y la realizacidon de reuniones
periddicas, hasta el papel clave que juegan
las figuras del presidente y el administrador,
es fundamental que los vecinos conozcan
sus derechos y obligaciones.

Algunas medidas como la instalacién de
camaras de seguridad o la contratacion
de un administrador de fincas no son
obligatorias, son practicas altamente
recomendables que pueden mejorar la
seguridad y el funcionamiento de la
comunidad.

== Junta, presidente
% $ y administrador.
o Derechos y obligaciones
(¥ Uso, pagos
N . y cumplir normas
9 Gastos de la comunidad
Qf'  Cuptas, fondo de reserva
ALy derramas.

@ Gestidn y convivencia
@ @ Buena gestidn, sin conflictos.

Si la comunidad esta buscando mejorar su seguridad, recuerda siempre
confiar en empresas homologadas para la instalacidon de sistemas, como
las camaras de videovigilancia o los extintores, asegurando asi que se
cumple con la normativa vigente.
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Ley de Propiedad Horizontal
v reformas de vivienda

Hacer una reforma en una vivienda puede parecer, en principio, una
cuestion exclusivamente privada. Sin embargo, cuando el inmueble forma
parte de una comunidad de propietarios, determinadas obras pueden afectar
a elementos comunes, a la estructura del edificio o a los derechos del resto
de vecinos. Por ello, en algunos casos hay que comunicar previamente la
actuacion a la comunidad.

El articulo 7.1 de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) establece que el
propietario "podra modificar los elementos arquitectonicos, instalaciones o
servicios" de un piso o local siempre que la actuacién no "menoscabe o
altere la sequridad del edificio, su estructura general, su configuraciéon
o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario".

Asimismo, introduce la obligacion de "dar cuenta de tales obras
previamente a quien represente a la comunidad". Por tanto, cuando una obra
supone la modificacion de elementos arquitecténicos, instalaciones o
servicios del propio piso o local, hay que notificar la realizacién de la
reforma antes de comenzar los trabajos.

La LPH no establece que toda reforma necesite autorizacion de la junta
de propietarios. Lo que exige en este supuesto es dar cuenta previamente de
las obras al representante de la comunidad.

Otra cuestion distinta es que la actuacion exceda los limites que marca
[a norma. En este sentido, si una reforma afecta a la estructura general
del edificio, altera su configuracion o estado exterior, perjudica los derechos
de otro propietario o interviene sobre elementos que no pertenecen
exclusivamente al piso, no basta con comunicarla. También hay que pedir
permiso a la comunidad y recibir la autorizacion.

Antes de comenzar la reforma, conviene tener en cuenta algunas pautas
basicas para evitar conflictos con los vecinos. Los expertos, ofrecen una
serie de consejos a la hora de hacer obras en casa:

Avisa a la comunidad: informa con antelacion de las fechas, los horarios
y el alcance de las obras.

Respeta los horarios: consulta las normas municipales y los estatutos de
[a comunidad para conocer los horarios permitidos y evitar utilizar maquinaria
especialmente ruidosa fuera de las franjas establecidas.

Minimiza las molestias: protege las zonas comunes, mantén limpio el
portal y el ascensor, retira los escombros correctamente y avisa de las
actuaciones que puedam afectar a otros vecinos.

Tener paciencia: una reforma puede alterar temporalmente la convivencia
en el edificio. Mantener una comunicacion fluida con los vecinos y tratar
de resolver cualquier incidencia mediante el dialogo suele ser la mejor
manera de evitar que las molestias propias de una obra terminen
convirtiéndose en un conflicto entre propietarios.
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1.- Entre las novedades que se estin estudiando a nivel europeo para
armonizar los sistemas de clasificacion energéticos entre estados
miembros, esta la posible incorporacion de dos nuevas letras de
calificacion energética, la plus y la cero, reservadas para:

a) mejorar la calificacion de una vivienda.
b) edificios con incorporacién de energias renovables.
c) edificios mas eficientes.

2.- Segun la Ley de Propiedad Horizontal, ;es obligatorio contratar un
seguro para la comunidad?.

a) La Ley de Propiedad Horizontal obliga a todas las comunidades de
propietarios a contratar un seguro de responsabilidad civil.

b) La Ley de Propiedad Horizontal obliga a contratar un seguro si éste ha
sido aprobado por la junta de vecinos.

c¢) La Ley de Propiedad Horizontal no obliga de manera explicita a las
comunidades de propietarios a contratar un seguro, pero es muy
recomendable.

3.- El articulo 7.1 de la Ley de Propiedad Horizontal, establece que el
propietario de una vivienda podra modificar los elementos
arquitectonicos, instalaciones o servicios de un piso o local:

a) siempre que la actuacién no menoscabe o altere la seguridad del edificio,
su estructura general, su configuracion, su estado exterior o perjudique
los derechos de otro propietario.

b) siempre que la comunidad de propietarios le autorice para ello.

c) siempre que cumpla con las normas municipales y cumpla con los
horarios establecidos para ello.



Pregunias y Respuesias

Seccion dedicada a responder desde
un punto de vista fo mativo y practico,
cuestiones varia de actualidad,
surgidas por dudasy consultas planteadas
en el ejercicio de la actividad de
nuestros profesionales.

¢Cuidndo la Comunidad de Vecinos puede entrar en la vivienda

de uno de los propietarios?.

Miés alla de que las comunidades de vecinos tienen sus propios
estatutos, que sientan las bases para la convivencia, la Ley de
Propiedad Horizontal (LPH) es la norma estatal en Espafa que
regula la gestién, los derechos y las obligaciones entre los
propietarios de edificios con elementos comunes. De esta
manera, los estatutos nunca pueden contradecir lo que dice esta ley.

Y esta contempla que, en ocasiones especiales, la comunidad
u otros vecinos van a poder acceder a una vivienda, aunque para
ello se deben cumplir varios requisitos. Una comunidad
cuenta con una serie de elementos comunes, como pueden ser
ascensores, piscinas, garajes o jardines, que deben cuidarse y
respetarse. No obstante, puede ocurrir que se produzcan
accidentes o averias, lo que va a obligar a hacer reparaciones.

Y es posible que, en determinadas ocasiones, sea necesario que
entren en una vivienda particular para solucionarlo. Es el caso, por
ejemplo, si una bajante principal pasa por una casa.

Se trata de una reparacién necesaria para la comunidad, por lo que
el propietario no podréd negarte a ello, tal y como sefiala el articulo 9
de la LPH, que sefiala que es obligacién de cada propietario:

"Consentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el
servicio del inmueble y permitir en él las servidumbres imprescindibles
requeridas para la realizacién de obras, actuaciones o la creacién de
servicios comunes llevadas a cabo o acordadas conforme a lo establecido



en la presente Ley, teniendo derecho a que la comunidad le resarza de los dafos
y perjuicios ocasionados".

Por tanto, la ley contempla que en caso de la necesidad de realizar una obra
en el edificio, el propietario en cuestién debe permitir el acceso a la comunidad.

Légicamente, antes de permitir el acceso de la comunidad a la vivienda se
han debido cumplir una serie de requisitos previos. Primero, se ha debido
producir una votacién en junta de propietarios favorable a las obras y después, si
la obra afecta a un propietario en concreto, este debera recibir una notificacién,
en la que se incluya fecha de inicio y fin, asi como las actuaciones necesarias.

¢Puede un propietario renunciar al cargo de Presidente de la
Comunidad de Vecinos?.

Respuesia

Es un cargo importante, ya que se trata de convertirse en el representante
legal de la comunidad, asi como de mediar en posibles conflictos o asumir
responsabilidades, lo cierto es que el tiempo y las obligaciones adquiridas
hacen que muchas personas busquen la manera de librarse, especialmente si
existe algin motivo de peso que permita renunciar al cargo.

En este sentido, el articulo 13.2 de la Ley de Propiedad Horizontal (LPH)
seflala cémo debe realizarse la eleccién del mismo y los plazos y motivaciones
que permiten renunciar.

"El presidente serd nombrado, entre los propietarios, mediante eleccién o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. El nombramiento seré
obligatorio, si bien el propietario designado podra solicitar su relevo al juez
dentro del mes siguiente a su acceso al cargo, invocando las razones que le
asistan para ello. El juez, a través del procedimiento establecido en el articulo
17.7.%, resolvera de plano lo procedente, designando en la misma resolucién al
propietario que hubiera de sustituir, en su caso, al presidente en el cargo
hasta que se proceda a nueva designacién en el plazo que se determine en la
resolucién judicial”.

Por tanto, la normativa deja claro que la designacién es obligatoria, aunque el
presidente electo tiene un mes para solicitar su relevo ante un juez, aduciendo
las razones pertinentes.

Respuestas correctas al cuestionario
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