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1) Sistema de seleccion del presidente de una comuni-
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¢Quién puede ser presidente/a de una comunidad? . .
Si el que es presidente/a de la comunidad tiene el in-
mueble en copropiedad con otra persona en caso de
parejas casadas o de hecho épuede asistir y votar su
pareja a las juntas por el hecho de que su pareja sea
el presidente? . ... ... . . . . ... e
¢Puede ser presidente de una comunidad un represen-
tante legal de la empresa que tenga un piso o un local

¢Seria valido que lo fuera un hijo o familiar del titular
del inmueble y que reside en el mismo de forma per-
manente? . .. ... ... . e
¢Es posible alegar en estos casos que el propietario
(su padre o madre) es una persona mayor y que él o
ella por ser su hijo o familiar que habita en el inmue-
ble estad en condiciones de ocupar la presidencia? . ..
¢Qué consecuencias juridicas conllevaria para la co-
munidad que fuera presidente una persona que no
redna los requisitos legales? . .................
éCuadl es el quérum que debe obtenerse para que un
comunero sea elegido presidente de una comunidad?.
¢Puede el aspirante a ser presidente de la comunidad
recoger representaciones de otros comuneros para lle-
varlas a la junta para apoyar su candidatura? ......
¢Qué requisitos debera llevar la representacion para
queseavalida? .......... i
¢Cuéndo se acudird al sistema de sorteo? . . .......
¢Puede establecerse un turno rotatorio en la comuni-
dad para que en una junta se establezca que cada ano
le corresponde serlo a uno en concreto? .. ........
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¢Puede aprobarse en junta que el sistema debe ser el
de turno o por sorteo en lugar de que pueda presen-

éPuede un comunero designado por sorteo renunciar
al cargo de presidente? ¢Qué podria hacer para ello? .
¢Qué consecuencias le deparara al comunero que es
designado por sorteo presidente y que opta por una
actitud pasiva limitdndose a no aceptar el cargo?. . . .
éPodria transmitirse a tercero comunero por el desig-
nado por sorteo el cargo de presidente de la comuni-

¢Puede un comunero dirigirse a un miembro de la jun-
ta rectora cuando no localiza al presidente o vicepresi-
dente para comunicar cualquier tema que desee tras-

¢Se puede elegir vicepresidente de la comunidad? . . .
¢Se puede elegir mas de un vicepresidente? .. ... ..
¢Pueden presentarse candidaturas para presidente o
vicepresidente o sera elegido vicepresidente el segun-
do en mayor nUmerodevotos? .. ..............
Los comuneros que deseen ser elegidos para el cargo
de presidente o vicepresidente, édeben anunciarlo con
alguna antelacion al iniciode lajunta? ...........

¢Pueden los ausentes a la junta votar o mostrar su
conformidad o disconformidad a la designacion del
presidente o vicepresidente una vez les sea notificada

¢Puede el presidente de la junta dimitir durante el pe-
riodonatural? .......... ... .. ... ... ... . ...
¢Se puede cesar al presidente de una comunidad por
la circunstancia de que esté haciendo una mala ges-

¢Cual es la duracion del cargo de presidente? . ... ..
Si se designa a una persona como presidente/a de
una comunidad y al poco tiempo el/la designado/a se
separa o divorcia quedando su pareja como usuaria
del piso por resolucion judicial, épuede delegar en ésta

En ocasiones puede ocurrir que si se presenta un can-
didato o varios que ninguno alcance el quérum de ma-
yoria simple que se exige para aprobar la designacién
del presidente. Asi, ése puede someter a votacion por
segunda vez en una misma junta la eleccion de un
cargo si no se ha obtenido mayoria en la primera o sé-
lo procede otra via como la realizaciéon de un sorteo? .
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31.

Si una persona que no es propietaria acude a una jun-
ta con el voto delegado de propietario y se va a elegir
presidente, ¢puede aquél sefialar que como tiene voto
delegado presenta a su representado al cargo de pre-
sidente sin constar autorizacidon expresa de este?. . . .

Ejercicio del cargo de presidente de la comunidad. De-
rechos y obligaciones . ... .....................

32.
33.

34.

35.

36.

37.

éPuede cobrar una retribucion el presidente de la co-
munidad? . ... .. . e
¢Puede quedar exonerado del pago de gastos de co-
munidad el presidente por compensacién por ejercer
el cargo en lugar de percibir una retribucion? . ... ..
¢Tiene el presidente facultades por si mismo para pre-
sentar demandas en nombre de la comunidad o le ha-
ce falta la autorizacién de la junta para llevarlo a ca-

Forma de plantear en la convocatoria de que si se
adopta un acuerdo de reclamar judicialmente contra
alguien se otorgue en la junta autorizacion al presi-
dente parademandarle. . ............ .. ......
éSe puede incluir en el orden del dia la inclusidén sub-
sidiaria de la autorizacién al presidente de ejercitar
acciones judiciales en el caso de no alcanzar un acuer-
do para el que se requiera unanimidad? Es decir, sabi-
do es que en los acuerdos que requieran de unanimi-
dad si algin comunero se opone a ellos se entendera
por no aprobado y puede perjudicar a la comunidad.
Por ello, ¢podria incluirse en el orden del dia en este
tipo de acuerdos que si alguien se opone a los que re-
quieran unanimidad que se faculte al presidente para
poder ejercitar acciones judiciales para conseguir que

¢Puede el presidente encargar una obra a un contra-
tista de su confianza no urgente, no obligatoria, ni au-
torizada por lajuntageneral? .. ...............

Reglas para la convocatoria de una junta de propieta-

rios
38.
39.

40.
41.

42.

¢Quién convoca las juntas de propietarios el presiden-
te o el administrador de fincas? . . ..............
¢Quién convoca a la primera junta de propietario tras
la finalizacién de la obra y entrega de las viviendas,
habida cuenta que no hay presidente? ...........
éCon qué periodicidad deben convocarse las juntas de
propietarios? . . . .. ...
Si sucede la necesidad de someter un tema durante el
afio a la junta, épuede convocarse en mes distinto al

¢Debe ir firmada la convocatoria por el presidente? . .
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¢Es preciso que en la convocatoria se incluya el reflejo
detallado de cada punto del orden del dia? ........
¢Es posible incluir en la convocatoria al margen de ca-
da punto del orden del dia el quérum que se exige pa-
ra que se entienda aprobado cadauno? ..........
¢Esta obligado el presidente a aceptar la solicitud de
una convocatoria de junta extraordinaria solicitada por
UN COMUNEIO? . v i e e e e e e e e e et et e a e et e ea s
¢Y si lo es por la cuarta parte de comuneros o la parte
que represente la cuarta parte de la comunidad por
coeficientes? . . ... ... . ... ..
¢Y si lo es por un grupo de comuneros? . .........
Cuando la convocatoria la realizan la cuarta parte de
los propietarios, o un nimero de éstos que represen-
ten al menos el 25% de las cuotas de participacion,
¢ha de entenderse que sélo lo podran hacer previa ne-
gativa del citado presidente? . . . . .. ... ... ... ...
Si un grupo de propietarios que reunan el 25% de las
cuotas de la comunidad convoca una junta extraordi-
naria, ¢podria el presidente convocar otra en la misma
fecha y alterar el orden del dia haciendo prevalecer el
suyo al del resto de convocantes? ..............
La no comparecencia del presidente a las juntas con-
vocadas por la cuarta parte de los propietarios, o un
numero de estos que representen al menos el 25% de
las cuotas de participacion ¢Qué problema plantea? . .
(Estd obligado el presidente a incluir en el orden del
dia la solicitud de uno o varios comuneros de que se
incluya en el orden del dia un determinado tema? . ..
¢Puede un comunero pedir que se le dé copia de de-
terminados documentos que obran en poder del presi-
dente o administrador de fincas? . ..............
¢Es posible que la junta de propietarios sea convocada
por el secretario administrador de la comunidad?. . ..
éComo evitar la celebracién de juntas extraordinarias
constantemente? . ... ... ... o o oL

Cuestiones sobre asistencia a la junta de propietarios

55.
56.

éPor qué se debe convocar la primera y segunda con-
vocatoria? . . .. .. e e
¢Qué ocurrira si no asiste a la junta el presidente?. . .
¢Y si no hay vicepresidente? . ... ..............
¢Y si no puede acudir el secretario administrador de
fincas? . ... ... e
En los casos de comuneros que han entregado su re-
presentacion a otros para que intervengan por ellos en
la junta, écudl es el momento de presentar las repre-
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65.

66.
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69.
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71.

72.
73.
74.
75.
76.

¢Qué requisito se exige a los comuneros que llevan re-
presentaciones de otros para intervenir en la junta?. .
¢Es obligatorio que sea un comunero el representante
de otros comuneros o puede serlo un tercero ajeno a
lacomunidad? . ... ... .. ... . ...
¢Puede el presidente fiscalizar el documento de repre-
sentacion que presente el representante dudando, por
ejemplo, de la veracidad formal del documento? . . ..
éComo se llevaria a cabo esa nulidad si se comprueba
gue no existia esa representaciéon y/o otras que hubie-

éPuede contener el escrito de delegacion observacio-
nes del sentido del voto del comunero representado? .
¢Como se tienen en cuenta los votos segun actuen los

éSeria posible admitir una representaciéon verbal para
la junta haciendo constar que lo ratificard posterior-
mente el propietario? .. ............. ... ....
¢Se entiende que el comunero representado esta pre-
sente a la hora de computar los votos por comuneros
y cuotas de participacién, o solo se computa al repre-
sentante que estd alli fisicamente y lo que si se tiene
en cuenta es las cuotas de participacion? .........
¢Puede prohibirse la entrada a una persona que acom-
pafie a un comunero a la junta? Por ejemplo, épuede
ir acompafado por un letrado, o un notario un comu-
=T 0 17
¢Y en los casos de parejas matrimoniales o de hecho
gue sean ambos titulares del inmueble? éPuede impe-
dirse a uno de ellos que intervenga oralmente en la
junta si estan los dos presentes y que elijan quién va
aintervenir? . . ...
¢Qué solucion darle al supuesto de que un comunero
le ha entregado antes de la junta una delegacién por
escrito a un comunero o a un tercero y el dia de la
junta cambia de opinidn y decide acudir a la misma?
¢Qué validez tiene el escrito de delegacion? ... .. ..
En los casos de pisos o locales que pertenezcan a va-
rias personas ¢Quién puede asistir? .. ...........
¢Y si asiste otra persona distinta a la junta que alega

¢Y si exhibe un documento donde consta su cotitulari-
dady constasunombre? ....................
¢Y en los casos de parejas o matrimonios que tienen
piso o local en comun pueden asistir los dos? . ... ..

¢Es admisible que un propietario transmita por contra-
to su derecho de voto en la junta a un inquilino? . . . .
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5) La relaciéon entre la presidencia y la figura del admi-
nistrador de fincasenlajunta. ... ...............

6)

78.

79.
80.
81.
82.
83.
84.

85.

¢Puede el presidente nombrar al administrador de fin-
cas sin intervenir la junta o antes de que se celebre
BsSta? . ... e
¢Puede cesar el presidente al administrador de fincas?
¢Qué hacer si el presidente de la comunidad quiere
cesar él solo de forma y modo unilateral al administra-
dordefincas? .......... ..
¢Lo puede cesar la junta antes de que venza el afio de
mandato lajunta? ......... ... ... ... ... ...
éCuando podra hablarse de «justa causa» para remo-

éQué puede hacer el presidente si el administrador de
fincas cesado no devuelve la documentacion? . ... ..
¢Debe existir una relacion fluida entre presidente de la
comunidad y administrador de fincas? éComo llevarlo

¢Puede el presidente de la comunidad encomendar las
funciones de letrado de la misma al propio administra-
dor de fincas que, a su vez, tenga la condicion de le-

Problemas en el desarrollo de la junta de propietarios

86.
87.

88.

89.

90.
91.
92.

93.
94,

¢Cual es el lugar de celebracion de las juntas de pro-
pietarios? . . .. ... e
¢Qué hacer si un comunero desea ausentarse de la
junta al objeto de que conste legalmente su ausencia
y que en algunos casos pueda oponerse a los acuer-
dos adoptados una vez reciba los que se aprobaron no

¢Y qué ocurriria si se va un comunero y no dice nada
al presidente para que conste en acta su ausencia en

éQué puede hacer el presidente si un comunero co-
mienza a faltar el respeto en la junta a los érganos de
gobierno? . .. .. ...
¢Puede fijarse un periodo maximo de debate en cada
punto para limitar el nimero de intervenciones? . . ..
¢Debe explicar cada comunero que vota que no, las
razonesde suvoto? . ........... ...
¢Puede delegar su voto en el acto un comunero que
comunica que se va a marchar de la junta y hacerlo

(Y delegar éste en el presidente o secretario-adminis-
trador? . .. . .. e e
¢Qué ocurrird si se celebra la Junta y se aprueba un
acuerdo no incluido en el orden del dia? . .........
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95.

96.

97.
98.

100.
101.

102.

103.
104.

105.
106.

107.

108.

109.

¢Podria en el turno de ruegos y preguntas someterse
a debate y votacion un punto no incluido en el orden

éCuales son las consecuencias de una junta de propie-
tarios celebrada sin la presencia del administrador de
fincas cuando ejerce como secretario de la comuni-

éComo resolver estas discrepancias? . ...........
éQué ocurre si el presidente se niega a firmar el acta?
¢Puede utilizarse una representacién antigua conferida
para una junta en concreto para otra distinta? éQué
podria hacer el presidente y el administrador de fincas

Si tras la celebracion de una junta de propietarios el
presidente se va de viaje y le transmite al vicepresi-
dente que firme el acta en su delegacion, épuede ha-
cerlo asi el administrador y pasar la firma al vicepresi-
dente? . ... . .. e
Los presidentes deben llevar cuidado en los retrasos
enlasfirmasdelasactas.....................
¢Puede aceptar el presidente que alguien cambie su
voto en una junta si por ejemplo comprueba que no se
alcanzdé un acuerdo un comunero y que en lugar de
abstenerse luego quiere votar que si, o al revés que
se abstuvo y quiere que no se apruebe cuando hace
falta unanimidad y que quiera votar en contra? . . . ..
¢Como resolver los problemas de las dificultades rea-
les en saber lo que ocurri6 o lo que se dijo? .......
¢Podria insistir el presidente en que constaran deter-
minadas observaciones efectuadas por él mismo en el
turno de ruegos y preguntas o por otro comunero? . .
No deben constar en el acta los ruegos y preguntas,
pero ¢Qué podria, de todos modos, constar en el acta
de lo expuestoenesteturno? .................
éSe puede incluir en el acta algo mas que los acuer-
dos, por ejemplo, cartas enviadas por comuneros, opi-

Cuando un comunero detecta que debe subsanarse el
acta en un extremo concreto, équé hacer si ante los
errores en el acta el presidente y administrador se

La ejecucidn de los acuerdos y el presidente de la co-
munidad. . . ...... .. ... e

110.

Si existe oposicién del presidente con la ejecucion de
los acuerdos adoptados, édeberia ejecutarse el acuer-
do por el administrador o podria oponerse el presiden-
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8)

9)

111.

112,

113.
114,
115.

¢Qué sucede en el caso de que se trate de impugnar
un acuerdo contra el que el presidente, como copro-
pietario que sigue siendo, ha votado en contra?; ¢y si
es el propio presidente el que impugna el acuerdo por
ser contrario a sus intereses particulares?, équé suce-
de con el evidente conflicto de intereses que se daria
si el presidente ha de actuar defendiendo un acuerdo

¢Existe obligacién de utilizar el castellano en el desa-
rrollo de la junta y que conste en acta en un idioma

¢Qué hacer en los casos en los que un comunero (que
generalmente puede ser el promotor) aglutina muchas
propiedades y pretende someter a la junta a su deci-
sién alegando tener tantos votos como inmuebles tie-
neenlafinca? . ............. . . ...

La designacion y ejercicio del cargo de administrador
defincas .......... .. . . . .. .. e
116. éCuadl es el quérum para nombrar o cesar al adminis-
tradordefincas? ......... ... . ...
117. ¢(Debe firmarse un contrato entre el presidente y el
administrador de fincas una vez que la junta ha acor-
dado su nombramiento? . .. ......... . ... ... ..
118. ¢Puede el administrador de fincas designado delegar

en un miembro de su despacho para que intervenga
enlasjuntas? . ........ .. .. ..

Novedades introducidas en la Ley 10/2022, de 14 de
junio, en lo que afecta al presidente de la comunidad.

1109.

120.

121.

122.

123.
124.

¢Debe firmar siempre el presidente de la comunidad el
certificado de la deuda para presentar un monitorio de

¢Puede la comunidad ahora acordar en junta por con-
vocatoria del presidente que se pueda privar a los mo-
rosos del uso de servicios o instalaciones comunes no

En estos casos ¢Quedan privados también de usar los
servicios e instalaciones comunes el resto de sus fami-
liares que con élresiden? . ...................
¢Es preciso indicar en el acuerdo la lista de morosos a
quienes afecta el acuerdo? .. .................

¢Se recomienda que el presidente utilice los servicios
de abogado y procurador en las reclamaciones por
gastos COMUNES? . . . . . it e e
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B. Preguntas y respuestas que pueden surgirle a un
comunero de una comunidad de propietarios. . . . . ... ...

1) Obras del comunero en elemento privativo y comunes
deusoexclusivo .............. .. ... . ... ... ...

125.

126.
127.

128.

129.

130.
131.

132.
133.

134.

135.
136.
137.

138.

139.

¢Debe dar cuenta un comunero al presidente/a de la
comunidad en el caso de que pretenda hacer obras en

¢Puede un comunero llevar a cabo obras en la comu-
nidad sin pedir autorizaciéon si otros comuneros tam-
bién las han hecho en condiciones similares a las que
va a hacer sin que nada se les haya reclamado por la

Al objeto de delimitar qué puede afectar a la prohibi-
cion legal del art. 7.1 de la Ley, éen qué medida pue-
de entenderse que una obra afecta a la estructura ge-
neral del inmueble? . ... ...... .. ... ... .. ...,
¢Puede un comunero alterar las ventanas, o puerta de
su piso o local o la comunidad le puede vetar esta op-
cién?, ¢basta con que lo comunique o se exige la au-

¢Puede un comunero llevar a cabo un cerramiento de
terraza si otros comuneros lo han hecho? . . ..... ..
¢Debe pedir el titular de un local, autorizacion para
poner salidade humos? .....................
¢Qué es un acuerdo «marco» en una junta? .......
éQué debe hacer el titular de un local o inquilino si al
empezar a hacer obras de adaptacion detecta fallos en
elementos comunes que le estan causando dafios?. . .
Muchos titulares de locales de negocio necesitan en
ocasiones abrir puertas o ventanas en zonas cerradas
para mejorar el rendimiento de su local, lo que se am-
plifica en estos casos cuando las ventas son dificiles
¢Puede oponerse la comunidad a estas solicitudes en
cualquier caso apelando a que afectan a la fachada o

¢Pueden los comuneros instalar carteles de publicidad
de su actividad profesional o de los locales? .......
¢Podria instalarse el pago de un canon a los titulares
de locales por poner carteles en la parte exterior del
local? . ... e
¢Es posible alquilar o vender como estudio, aparta-
mento o vivienda lo que originariamente era un tras-
tero anejo a unavivienda? ...................
éPuede hacerse alguna modificacion en una plaza de
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140.

141.

142.

143.

144,

145.

146.
147.

148.

149.
150.

151.

152.

153.

154.
155.

¢Es posible destinar una vivienda a despacho profesio-
nal? éCabria alegar la comunidad que hay molestias
por los clientes que acceden a ese piso? .. ........
Las obras de un comunero no autorizadas por la co-
munidad no precisan que no causen perjuicio a comu-
neros o a aquella para que sean ilegales. .........
En todo caso, si el comunero llevara a junta una peti-
cién de autorizacion de una obra porque asi el presi-
dente lo ha entendido por afectar a elemento comun,
écabria que un comunero alegara que le perjudica esa
obra y pidiera que no fuera autorizada? ..........
¢Hace falta autorizacion de la junta para segregar un
inmueble en dos partes, o para unir dos inmuebles en

¢Puede un comunero solicitar que se haga una obra
que es un defecto constructivo de elemento comun
por entender que la constructora tuvo un defecto
constructivoy norespondeya? ................
Problematica acerca de local que esta en interior de
comunidad y con acceso con llave ¢Puede exigir que

¢Hace falta acuerdo de junta para instalar todos o ce-
rramientos de terraza o aparatos de aire acondiciona-
do o similares si ya esta previsto en los estatutos?. . .
¢Qué pasaria si un comunero lleva a cabo una obra in-
consentida en la comunidad, de tal manera que sin
autorizacién alguna lallevaacabo? .. ...........
¢Puede un comunero demandar a otro infractor en
obras inconsentidas si la comunidad no actta? ... ..
¢Pueden los comuneros utilizar de forma privada es-
pacios muertos de la comunidad como los huecos bajo
las escaleras por los titulares de inmuebles o locales
de negocio o hacer obras para que se apropien de
€sos espacios, por ejemplo, al final de los pasillos por

Si un comunero desea llevar a cabo un cambio en los
cristales de su inmueble para mejorar la eficiencia
energética o cualquier otra cuestién en tema de efi-
ciencia energética, tales como placas solares, ¢hace
falta autorizacion de la comunidad? .............
¢Puede un comunero instalar algun tipo de elemento
comun en terraza comunitaria de uso exclusivo? éHa-
ce falta acuerdo de la comunidad? ... ...........
éQué hacer ante vecinos que instalan en sus trasteros
un enchufe para utilizarlos como gimnasios, instalar

¢Tienen derecho los comuneros a que la comunidad
instale antena parabdlica o enganches para internet? .
¢Puede un comunero que ha hecho obras inconsenti-
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156.

157.

158.

159.

160.
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163.

164.
165.

166.
167.

168.

169.

170.

171.
172.

¢Existe una especie de consentimiento tacito de la co-
munidad que no ha reclamado obras inconsentidas a
comuneros que se han apropiado de elementos comu-
nes de uso privativo sin consentimiento de la comuni-

¢Quién debe responder si los titulares de locales o pi-
sos han cambiado la fachada, por ejemplo, con cerra-
mientos, o los locales alterando la fachada original pa-
ra adaptarlo a su local si la comunidad debe llevar a
cabo obras en la comunidad y precisa retirar esas mo-
dificaciones? . ... ... .. . . . . e
¢Se puede colocar un tendedero por el propietario en
patiointerior? . ... ... ... ... .. . e
Si un comunero ha hecho una obra inconsentida y tras
ser requerido por el presidente de que pida autoriza-
cion o lo retire la comunidad no le autoriza la obra,

¢Quién debe responder de las obras de reparacion de
elementos comunes de uso privativo, tales como las
terrazas, ventanas, puertas, etc.? ..............
¢Puede un comunero modificar las lineas de senaliza-
cién de los limites de su plaza de garaje? .........
¢Puede un comunero pintar las rejas del balcén del co-

¢Hace falta autorizacion de junta para que un comu-
nero instale en su plaza de garaje un gancho en el te-

¢Puede el titular de un local u oficinas que no dispone
de acceso a suministro de agua pedirlo para disponer
de @l . .. e e
Puede un comunero modificar una fachada de su dua-

Los comuneros no pueden hacer las obras que esti-
men por conveniente en elementos comunes y luego
reclamar el pago con facturas a la comunidad.. . .. ..
Si se adopta un acuerdo en junta que permita a unos
comuneros llevar a efecto algunas obras, épueden
otros hacer la misma obra, aunque no estuvieran en el
objeto del acuerdo? .. ......... ... ... .. ... ...
éQué quorum haria falta para instalar algunos comu-
neros persianas exteriores en sus ventanas? ¢Lo paga
lacomunidad? . . ......... . . ...
¢Puede un comunero que tiene un local pasar unos tu-

¢Puede un comunero cambiar el destino de una plaza
de garaje e instalar una nevera u otros objetos? . . ..
¢Qué hacer si ante una obra inconsentida de comune-
ro se intenta llevar a cabo el requerimiento por buro-
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173.
174.

175.

176.

177.

178.
179.

180.

181.

182.

183.

184.

185.

186.

187.
188.

¢Puede un comunero cambiar la puerta exterior de su

¢Hace falta acuerdo de junta para que un comunero
pretenda poner una malla de separacién por encima
de la medianera que separa las terrazas? .........
¢Se pueden poner carteles en el garaje o en otro sitio
del portal anunciando la venta de un piso o plaza de
garaje? {Y en la terraza del inmueble indicar que se

Si en un local el inquilino ha realizado obras que afec-
tan a elementos comunes sin autorizacion ¢Es preciso
dirigirse al propietario también ademas de hacerlo al

¢Puede un comunero titular de un chalé adosado po-
ner en su jardin los elementos decorativos que estime

¢Puede un comunero cambiar el ventanal de una habi-
tacion y hacer que se abra hacia fuera en lugar de ha-

éQué limitaciones tienen los titulares de patios de uso
exclusivo pero que son elemento comun para instalar

¢Puede la comunidad adoptar un acuerdo modificando
la posibilidad que habia en estatutos de que se pue-

¢Debe pedir autorizacién a la junta un vecino para
cambiar el suelo de su casa? ¢Y si se queja el vecino
del piso inferior por si le causa dafios? . ..........
¢Puede entenderse que existe perjuicio a un comunero
en materia de obras en piso o local por los ruidos que

Si un comunero que ha hecho una obra no consentida
vende el inmueble y entra otro titular, {puede reque-
rirse al nuevo para que pida la autorizacion de instala-
cion como ratificacion o la demolicion en su defecto? .
¢Como resolver el caso de un comunero que precisa
hacer una obra de conexiéon de unos tubos de su pro-
piedad con tubos comunitarios y para ello es preciso
pasarlos por un trastero o garaje de un comunero que
se opone a ello, pero que a comunidad consiente salvo

¢{Puede un comunero hacer una piscina en un jardin
privado u otra modificacidn interna sin afectar a ele-
mMentos COMUNES? . . . . it it et et e e e e
¢Puede el titular de un local donde esta la arqueta co-

¢Cabe regular la realizacién de obras en inmuebles y
forma de hacerlas usando elementos comunes, subi-
endo y bajando escombros, o muebles nuevos etc.?. .
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189.

190.

191.

192.

193.
194.
195.
196.
197.

¢Puede exigirse que si se utiliza el ascensor para
obras lo acondicione el comunero para evitar dafios en
el miSmMO? . . ... e e
¢Qué hacer si un comunero hace obras en su inmueble
y un vecino se lo dice al presidente? {Puede hacerlas
SINMAS? . . ottt e
éHay que presentar algun proyecto de obra al presi-
dente por la via del art. 7.1 LPH en los casos de obras
internas de comuneros? ... ...... ...
éPueden instalarse y cdmo sistemas de proteccion en
las columnas de las plazas de garaje para evitar ro-
CBS Y it i i e e e e e
¢Puede un comunero hacer una obra en su piso tiran-

éPuede un comunero que realiza una segregacién
abriruna puerta alrellano? . . . . ...............

2) Derechos de un comunero en comunidad. . . ........

a) Usodeelementoscomunes.....................

b)

)

198.

199.
200.

201.

¢Se pierde por ello el derecho de uso de los elementos
comunes del propietario por el hecho de alquilar el in-
mueble o existe un uso compartido entre arrendador y

¢Puede quedar privado el comunero en el uso de ele-
mentos comunes no necesarios para la habitabilidad?.
¢Puede un comunero titular de local al que se va a ex-
propiar unos metros para instalar ascensor pedir a la
comunidad que le modifiquen su coeficiente al tener
menos metros y reducirsucuota? ..............
¢Debe darseles una llave del portal del edificio a los ti-

Derechos de cara a la convocatoriade junta. .. ... ..

202.
203.

204.
205.

¢Puede pedir un comunero que se incluyan puntos en

¢Puede el comunero interesar un certificado de deuda
al administrador de fincas para poder pagar la deuda?
¢Puede pedirlo en caso de que vaya a vender el in-
mueble? . ... . . e
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d)

e)

206.

207.

208.
209.
210.

211.

212.

¢Puede pedir el comunero vendedor del inmueble al
administrador de fincas que no le ponga las derramas

¢Puede pedir el comunero vendedor de inmueble que
no haga constar en el certificado de deuda el adminis-
trador de fincas las deudas existentes mas alla del afo
donde se hace la compraventa y los tres anteriores? .
éComo se realiza la solicitud del certificado de deuda?
¢Hace falta expedir certificado de deuda en las dona-
(10} o =7
¢Qué ocurre si el administrador de fincas se retrasa en
expedir el certificado mas de siete dias previstos en la

¢Pueden los bancos que adquieren pisos con deudas
de gastos comunes en adjudicacién reclamar al admi-
nistrador de fincas mas documentos que el certificado
de deuda, tales como actas anteriores, convocatorias,

¢Puede exigirse por un comprador de un inmueble en
una urbanizacién que se hagan constar en el certifica-
do de deuda cuestiones de informacién de la comuni-
dad mas alld que la deuda del piso en cuestién? . . ..

Notificaciones .. ... ... ... .. .. .. .. i

213.
214.

215.

216.
217.
218.

¢Tiene derecho el comunero a que se le envien las no-

En consecuencia, écomo promover en la comunidad el
uso del correo electrénico a efectos de notificaciones y
suvalidez? . ... .. . . . e
Si en una comunidad hay un piso que pertenece a va-
rias personas fisicas, ¢tiene obligacién el administra-
dor de enviar de cada comunicacién a cada uno de los
que integra el proindiviso y de la cuota de dicha finca,
dividirla y cargarla en las cuentas de cada perdona fi-

éCual es la finalidad de la obligacién de comunicar un
domicilio a efectos de citaciones y notificaciones? . ..
¢Es valido el sistema de citacidon o convocatoria a jun-
ta por el «<buzoneo»? ... ....... ... ...
¢Puede alegar un titular de una plaza de garaje que
no se le convoca a las juntas e impugnarlas si no faci-
litd su domicilio personal al administrador de fincas? .

Eficienciaenergética . . . ... .............. ... ...

219.
220.

221.

¢Puede pedir un comunero instalar placas solares?. . .
¢Es obligatorio instalar contadores individuales de
agua para frio y calor?, édesde cuando? .. ..... ...
¢Cual es el quorum para conseguir mejorar la fachada
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222.

223.

224,

225.

226.

227.
228.

229.

230.

231.

232.

¢En qué medida es importante que la Ley 10/2022, de
14 de junio, haya modificado en el art. 17.2 LPH que
sustituye el coste de la instalacion en materia de efi-
ciencia energética por el del importe repercutido

éQué ocurre si la comunidad no destina la subvencién
o ayuda a la eficiencia energética o destina parte a
otra necesidad de la comunidad? . .. ............
¢Puede pedir un comunero que se instalen en zona co-
mun puntos de recarga para vehiculos eléctricos en la

En los supuestos en los que un comunero pretenda
instalar un punto de recarga, éla instalacion ird por
cuenta del interesado y en cuanto al consumo, deberia
instalarun contador? .. .......... ... .. .. .. ..
¢Debe instalar un comunero un contador en el caso
que desee poner un cargador para su vehiculo eléctri-

¢Puede la comunidad indicar la forma de instalar el
puntoderecarga? ........ ...
¢Qué se exige a un comunero que quiera instalar un
punto de recarga de vehiculo eléctrico en la comuni-

Si un comunero interesa instalar punto de recarga,
ése le puede pedir que firme un documento donde
asuma los posibles perjuicios que pueda ocasionar? . .
¢Seria recomendable incluir en las normas de régimen
interno alguna referencia a los puntos de recarga de
vehiculos en las plazas de garaje? .. ............
¢Es posible que la comunidad facilite la obra de
preinstalacién de puntos de recarga en zonas de gara-
jes para que luego cada comunero haga el enganche
final de su vehiculo eléctrico e instale su contador? . .
éComo se podria hacer constar unas normas de régi-
men interno sobre instalacion de puntos de recarga de

a) Usodeelementoscomunes.....................

b)

233.
234.

¢Quién no utiliza un determinado elemento comun es-
ta obligado a participar en su reparacion/ sustitucion?
¢Puede fijarse un horario en el uso de los elementos
COMUNES? & i ittt e e e e et et et e e e e

Obligacion alpagodegastos . . .. ................

235.

éPueden los comuneros excluirse de asumir un présta-
mo que tenga previsto pedir la comunidad para afron-
tar un gasto concreto y no tener que pagar los intere-
ses del préstamo ni asumir la responsabilidad en caso
deimpago? . . ...
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236.

237.

238.

239.
240.

241.

242,
243.
244,

245,
246.

247.
248.

249,
250.

251.

252.

253.

254.

En caso de que en un acuerdo concreto exista un em-
pate, épuede un comunero que es mMoroso pagar en
ese instante para poder votar y deshacer el empate? .
¢Puede un comunero que tiene deudas con la comuni-
dad exigir al administrador de fincas que le exhiba los
recibos impagados? . ........... ... . ...
éQuién es el sujeto deudor responsable de esta obliga-
cion del pago de gastos comunes? . . ............

Si un matrimonio se divorcia y pactan pagar cada uno
el 50% de los gastos ¢Si uno de ellos no paga puede
el otro intervenir en la junta o queda privado del dere-
chodevoto? . ... ... . . . . . . e
¢Puede dirigirse la Comunidad frente al arrendatario
para reclamarle el pago de las cuotas que asumidé en

¢Quiénes son responsables en el caso de que el piso o
local pertenezca proindiviso a varias personas? ... ..
¢Debe pagar el comunero determinados servicios o
elementos que no utiliza? . ...................
¢Es posible que se prevea en los Estatutos o en un
acuerdo adoptado por la Junta que se imponga un re-
cargo sancionador a los deudores morosos? .......
Desde cudndo empieza un comunero a ser moroso?. .
En el caso de un comunero que debe muchas mensua-
lidades, ¢puede pagar parte de ello imputandolo a los
ultimos recibos y no la mas antigua? ............
¢Cual es el plazo de prescripcion de la accion de recla-
macidndecuotas? . ... . ... e
¢Puede pedir un comunero que si existe el sistema de
pago de gastos por partes iguales se pase al de coefi-
cientesoalrevés? . ....... ... . . . . ...
éQuién paga los gastos de derramas si se ha vendido
elinmueble? ... ... ... ... .. . .. .
Si durante afios determinados comuneros no han abo-
nado los gastos de un servicio, como puede ser el as-
censor u otros, por consentimiento tacito y sin acuer-
do, ¢podrian pasarseles después los recibos de gastos
sin necesidad de acuerdo alguno o vincularia la tradi-

¢Es posible que un comunero con problemas econémi-
cos pueda interesar que se le aplace el pago de la
deuda? . ... e e e
Locales que nunca han pagado gastos porque no se
les ha obligado a hacerlo y de repente se les quiere

¢Se puede aprobar que los titulares de viviendas des-
tinadas a actividad profesional paguen mas por mayor
uso de elementos comunes concretos? . .. ........
¢Quién asume los gastos de mantenimiento y repara-
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255.

256.

257.

258.

259.

260.

261.

262.

263.

264.

265.

266.

267.

268.

269.

270.

¢Es posible aprobar en junta que un comunero que
adeuda gastos de comunidad los compense llevando a

¢Puede aplicarse la compensacion por deudas a un co-
munero que debe a la comunidad una suma por gas-
tos cuando la comunidad debe abonarle a este una
cantidad? . ... ... ... . .. ... e
Si se aprueba el pago de una derrama para pago de
una obra en la comunidad, épuede un comunero pagar
cuando terminelaobra? . . ....... ... ... . L.
éSe puede exigir a un comunero que facilite su name-
ro de cuenta para la domiciliacién de los pagos de la

Si ha habido un error en la determinacion de las cuo-
tas de algunos comuneros y se detecta mas tarde, ése
les puede reclamar la diferencia, aunque ya se apro-
bara en las juntas la liquidacién de cada afio? . ... ..
Si un comunero ha estado pagando de mas sus cuotas
durante mucho tiempo éQué se puede hacer? ¢Hay
quedevolverloya? . .. ... . i
¢Se pueden pagar los gastos comunes en el despacho
del administrador de fincas? ..................
¢Puede la junta aprobar que las sumas impagadas por
los morosos la paguen por derrama el resto de comu-
neros para poder afrontar el pago de obras u otros
CONCEPLOS? & . i it i e e e
¢Puede un comunero solicitar que no quiere estar in-
cluido en la pdliza de responsabilidad civil porque ya

é¢Se le puede privar a un moroso de la entrega del
nuevo juego de llaves de la cerradura del portal si es
MNOFOSO? & v v ittt e e e et e et et et e
¢Puede exigir un banco o cualquier comunero que el
administrador de fincas le expida una factura ante el
pago de gastos de comunidad? ................
Si un comunero gana un pleito a la comunidad y lo
hace con costas a su favor y en contra de la comuni-
dad, idebe soportar el comunero su cuota de las cos-
tas impuestas a la comunidad? ................
¢Quién debe pagar los mandos a distancia para acce-

Si ha habido unos dafios a un inmueble por culpa de
elemento comunes, é{deben pagar los afectados su
partedeladerrama? ......... ... ...
¢Cémo se ejecuta la privacion a morosos de servicios
no necesarios para la habitabilidad que es posible
acordar para los que no paguen gastos comunes? . . .
¢Puede un comunero moroso reclamar que le mues-
tren los documentos que acreditan su deuda y mien-
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271. ¢Es precisa la inscripcidon de una titularidad en el re-
gistro para que se tenga a una persona como propie-
tarioy reclamarlelasdeudas? . . ... ............

272. Si fallece un comunero, épueden sus herederos pedirle
al administrador de fincas que divida la cuota de pago
entre ellos para que cada uno pague su parte? ... ..

273. (Tiene derecho un comunero a que le devuelvan el
importe de una derrama que pagd para una obra obli-
gatoria si ha vendido el inmueble y la obra todavia no
sehaejecutado? . ......... .. . .. ... i,

274. ¢Qué conceptos puede dejar de pagar un comunero? .

275. ¢Quién paga los gastos por los buzones de correo, vi-
deoporteros etc. que estan al exterior del inmueble? .

276. Si se condena a la comunidad a pagar una indemniza-
cion, una vez producida una compraventa, édebe pa-
gar su parte el adquirente? . ... ...............

277. ¢Es posible que un comunero pida la informacion al
administrador de fincas acerca de si un comunero es
moroso en la comunidad? .. ..................

Respetar las instalaciones generales. . . . . . ... ... ..

278. ¢Puede acceder libremente cada comunero al cuadro

279. ¢éQué hacer si los comuneros aparcan en zonas comu-
nes sus vehiculos? ... ........ ..
280. éPuede un comunero negarse a dejar pasar a su in-
mueble a los operarios a los que ha llamado la comu-
nidad si es preciso entrar en el mismo para reparar un
defecto, o si el origen del dafio viene de su propio in-
mueble? . .. ... ..
281. ¢Qué hacer si un comunero causa danos en elementos
COMUNES? . o i et et e et e et e e e e

Mantener en estado de conservacion su inmueble. . ..

282. iQué se entiende por la obligacion de mantenimiento
del piso o local y de las instalaciones privativas? . . ..
283. ¢éCual es la consecuencia en el caso de incumplimiento
de la obligacion de mantenimiento? . ............
284. ¢Podria reclamarse al propietario por los dafios causa-
dos por el ocupante en el inmueble que causen perjui-

285. Si se causan dafios por filtraciones de la terraza de un
piso al inferior es responsabilidad del titular no de la
comunidad. . . ... ...

286. Si el arrendatario hace obras en el inmueble que per-
judican a la comunidad el arrendador tiene responsa-
bilidad solidariaconél. . .....................

287. ¢A quién corresponde el mantenimiento de un patio de
luces de uso exclusivo al comunero o a la comunidad?

288. iQué puede hacer la comunidad si un propietario se
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289.

290.

¢Es obligacion del comunero conservar y mantener el
timbre de la puerta el telefonillo o el buzén o es de la

¢Como debe actuar el propietario de un local arrenda-
do que ha sido abandonado por el inquilino y deja su-

a) Actividades prohibidas. . .. .....................

b)

291.

292.

293.

294.

295.
296.

297.

298.

299.

300.
301.

302.
303.

304.

éCualquier clausula estatutaria recogida y reflejada en
estatutos es vinculante y debe ser observada por los

¢Puede la comunidad introducir limitaciones en lo que
puede hacer un comunero con un piso o local, por
ejemplo, alquilarlo, que se destine el local a una de-
terminada actividad, o que los locales no se destinen a

¢Cabria que la comunidad adoptara un acuerdo prohi-
biendo el ejercicio de la actividad de alquiler vacacio-
nal? ..
¢Puede prohibirse a un titular de una plaza de garaje
usar la piscina u otros elementos comunes semejantes
ajenos al propio findesuplaza? ...............
¢Puede impedirse que los comuneros cedan llaves de
acceso a la comunidad a familiares o terceros? . .. ..
¢Puede aparcar un comunero en zona de elementos
comunes que no molesta a nadie? ¢Y si le molestara a
alguien deberia este actuar o hacerlo la comunidad? .
¢Qué puede hacer una comunidad si un propietario de
un piso quiere ejercer actividad comercial o de un lo-

¢Es preciso comunicar al presidente de la comunidad
el tipo de negocio a que se quiere dedicar una activi-

¢Puede una comunidad cerrar una calle privada para
evitar el acceso de terceros si hay locales en el interior

éPuede una comunidad demandar la resolucién de un
contrato de arrendamiento de una inquilina por la rea-
lizacién por esta de fiestas hasta altas horas de la ma-
drugada o molestias graves engeneral? . . . .......
¢Es el ruido actividad molesta? .. ..............
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305.
306.

307.
308.

309.

310.

311.

312.

313.

314.

315.

316.

317.

318.

319.

320.

Actividad molesta por los excesivos ruidos producidos
por unadiscotecaopub.............. ... ...,
En el caso de que un inquilino realice una actividad
molesta, ées positivo que la comunidad se lo comuni-
que al propietario por si este desea presentar la reso-

¢Como acreditar la existencia del ruido excesivo?. . . .
Reclamacion de dafios y perjuicios en actividades por
FUIdOS. .« . . e e e
¢Impide la consideracion de una actividad como mo-
lesta el hecho de que tenga concedidos los permisos
municipales? . . ... ... . e
El uso de instrumentos musicales como actividad mo-
lesta. . ... e e
Puede ocurrir que la actividad molesta se dé solo en
un espacio concreto de tiempo, no prolongado. Asi,
équé ocurre si las actividades molestas se desarrollan
en el inmueble en época estival o en periodos cortos
de arrendamiento? ¢Es posible ejercitar la accion tam-

¢Como resolver el problema de vecinos que dejan ob-
jetos personales en elementos comunes o los dejan
sin mas en la zona de aparcamiento propio o en el re-

¢Se pueden acumular cajas y otras cosas en las plazas
de garaje de un aparcamiento comunitario? éLa plaza
de aparcamiento es para uso exclusivo de un vehiculo
a motor o como su uso es privativo del propietario

¢Puede un comunero instalar en su terraza privada
una barbacoa movil sin consentimiento de la comuni-

éQué hacer en el caso de que una comunera que utili-
za un patio que es elemento comun, pero que se nie-

¢Puede el administrador de fincas guardar secreto so-
bre la identidad del vecino que ha formulado una que-
ja contra otro, aunque el afectado le reclame conocer

¢Qué se puede hacer ante un arrendador que alquila
su inmueble por dias o periodos cortos a personas que
causan molestias a la comunidad? . .............
¢Qué hacer si el presidente se niega a efectuar un re-
querimiento a un vecino por actividad molesta? ¢Po-
dria convocarse junta para ordenarselo y en la misma
acordar ejercer acciones judiciales? . ............
¢Qué hacer en los casos de propietarios de plazas de
garaje que estacionan grandes vehiculos que se ajus-
tan a las dimensiones exactas de sus limites y casi no
dejan acceder a sus vehiculos a los colindantes? . . ..
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321.

322.

323.

324.

325.

326.

327.

328.

329.

330.
331.
332.

333.

334.

335.

¢Puede un comunero instalar en su plaza de garaje
una barra separadora con la plaza colindante? (Tiene

éPuede un comunero tener un vehiculo abandonado y
en pésimas condiciones de conservacidon en su plaza
degarajeysinusarlo? .............. .. ......
¢Como actuar ante un inquilino molesto si el propieta-
rio no quiere facilitar sus datos alegando proteccion de

¢Se debe indicar en el acta los nombres y apellidos de
comuneros citados como «molestos» en el sentido de
que llevan a cabo actividades molestas en la comuni-

¢Puede exigir el titular de un local que se hagan obras
en la entrada de acceso al mismo alegando que lo son
por cuestiones de discapacidad para acceso de perso-
nasconminusvalia? . ........ . i e
¢Puede pedir un comunero que tiene un piso en se-
gunda residencia una obra por accesibilidad o solo lo

¢Quién esta legitimado para pedir una obra de accesi-
bilidad o supresion de barreras arquitectonicas en una

¢Qué debe hacer una comunidad cuando un comunero
insta la ejecucidon de una obra de accesibilidad por la

¢Cabe que un titular de un local de negocio solicite la
realizacion de una obra de accesibilidad con respecto a

¢Qué ocurrira entonces si la comunidad no contesta
dentro del plazo de 60 dias un escrito de un comunero
interesando la ejecucidon de obra de accesibilidad ex
art. 10.2 LPH? . .. ... e
¢Es posible que un titular de un inmueble que tiene la
condicién de discapacitado solicite la realizacion de
obras de adaptacién en una comunidad si tiene el in-
mueble arrendado y en consecuencia no redne la con-
dicion de discapacitado? . .. ..................
¢Puede acordarse de que para que no se tenga que
pagar la obra con derrama que las obras de accesibili-

201

201

202

202

203
205

205

205

206

207
208
208

208

209

209

209

27



Indice Sistematico

28

336.

337.

338.

339.

340.

341.

342.

343.

344.

345.

346.

347.

¢Debe probar el comunero que alega la concurrencia
de los requisitos para reclamar la ejecucion de una
obra de accesibilidad su condicidon de tal, o puede am-

En los casos de un comunero que se ha separado o di-
vorciado puede alegar que su ex pareja que reside
fuera, pero a veces va por el inmueble es discapacita-

¢Y si se trata de piso de los dos del matrimonio que se
han divorciado y el juez concede el uso en sentencia a
uno de ellos puede el otro que no lo usa que es disca-
pacitado pedir que se haga la obra de accesibilidad?
¢Y si la que se queda en el uso del piso no es discapa-
citada puede pedir la obra alegando que su ex pareja

¢Y si el piso o local se comparte por los dos miembros
de forma partida, puede instarlo cualquiera tras el di-

¢El hecho de que una persona tenga un familiar con
minusvalia pero que no reside, aunque acude ocasio-
nalmente le da derecho a instar la via del art. 10 para
obras obligatorias de accesibilidad del art. 10.1, b)

¢Es obra obligatoria la de instalar ascensor o bajar el
acceso a cota 0, o instalar un salvaescaleras? ... ...
¢Tiene derecho el comunero con discapacidad a que
una determinada obra de accesibilidad se lleve a cabo
en el punto que él quiera o de la forma en que este
solicite, o puede la comunidad llevarla a cabo de la
forma menos costosa siempre y cuando se suprima
esa barrera? .. ... ... e
¢Podria, entonces, en el caso de ascensores la comu-
nidad proponer mejor un salvaescaleras que la bajada
a cota 0, o al revés mientras que se resuelva el pro-
blema? . ....... .. . e
Si la peticidon de realizaciéon de una obra de accesibili-
dad se insta por persona que no es discapacitado o
persona mayor de 70 afios ¢Es obra obligatoria o no?.
¢Qué ocurrira si en los casos de obras obligatorias por
discapacidad la decision adoptada choca con la norma-
tiva al respecto sobre exigencias de este tipo de
obras, aunque la elegida resuelve el problema de ac-
cesibilidad? . . ... ... ... . .. . e
¢Puede un comunero que sufre discapacidad oponerse
a un acuerdo de la comunidad que se pretende alcan-
zar en junta, pero cuya ejecucion crea una nueva ba-
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348.

349.
350.

351.

352.

353.

354.

355.

356.

357.

358.

359.

¢Deben contribuir los titulares de locales al pago de
obras de accesibilidad cuando tengan exencidén del pa-
go de gastos para ese caso como ocurre con los as-
CENSOMES? & i it it e et e e e e
¢Y si se trata de instalar un salvaescaleras o hacer la

Si un comunero alega y prueba sordera e insta que se
instale en los contestadores/telefonillos imagen para
que se le pueda ver cuando desea acceder ¢Es obra
obligatoria? . . . ... ... ..
¢Puede la comunidad expropiar a un comunero de
parte de su jardin para llevar a cabo una necesaria su-

¢Como debe interpretarse el concepto de «discapaci-
dad» para estar legitimado a instar acuerdos en base
a esa limitacion? ¢Debe estar relacionada con la movi-
lidad? . ...
¢Estd obligada la comunidad a realizar las obras de
supresion de barreras arquitectonicas si un comunero
gue sufre discapacidad o minusvalia compra la vivien-
da a sabiendas de que la comunidad no esta adaptada
y pide que se haganlasobras? ................
¢Tiene derecho una persona sordomuda a que la co-
munidad le provea de intérprete para asistir a la jun-
10 1
¢Puede oponerse el titular de un local a que se haga
una obra de reforma para accesibilidad si no se le ex-
propia nada de su local, pero de alguna manera le
afecta la obra en su forma de acceso? ...........
Si existe una rampa concreta para resolver un proble-
ma de accesibilidad é¢Puede una persona que sufre una
minusvalia instar a la comunidad a que lleve a cabo
otra obra si con la realizada se resuelve su problema
porque entiende que es mas comodo para él? . ... ..
¢Seria valida la discapacidad auditiva para pedir una
cuestion de accesibilidad distinta o que no tiene nada
que ver con lo que alega, por ejemplo para instalar
ascensor como obra obligatoria? ...............
éPuede un comunero que alega minusvalia interesar
una obra de accesibilidad pero de uso privativo y ex-
cluyente al resto con cargo a la comunidad? .......
¢Qué solucion dar a una comunidad con plazas de
aparcamiento propiedad de la comunidad y adjudica-
cion de uso a comuneros con distribucidon de plazas si
un comunero con minusvalia pide cambiar su plaza
por otra que esté cercade laentrada? ...........

Derecho del comunero a impugnar acuerdos. . . ... ..

360.

¢Desde cuando son ejecutivos los acuerdos alcanzados
en una junta de propietarios y deben llevarse adelan-
e? L e e

215
216

216

217

217

217

218

219

219

219

220

220
221

221

29



Indice Sistematico

30

361.
362.

363.

364.
365.

366.

367.

368.

369.
370.

371.

372.
373.

374.
375.

376.

377.

378.

379.

380.
381.

¢Cuando se puede impugnar un acuerdo de junta por
UN COMUNEIO? . o vt e e e e et et e et e e e e e e n s
¢Puede alegar un comunero para impugnar un acuer-
do que le causa «un perjuicio directo», o que exija el

¢En qué casos podemos hablar de que se puede im-
pugnar un acuerdo por haber sido adoptado con abuso

¢Debe el comunero pagar para impugnar si el acuerdo
esde pagodederramas? ............ ..
¢Puede un comunero impugnar un acuerdo basandose
exclusivamente en motivos econémicos por no poder
afrontarelpago? .. ........ ... .. ... ... .. ...
¢Debe el comunero que no quiera que se alcance un
acuerdo que es mejora acudir el dia de la junta y vo-
tarencontra? ... ... ... . ...
¢Deben los disidentes impugnar los acuerdos para que
no les vinculen o basta que manifiesten su oposicidon
alacuerdo? . . ... ... ..
¢Cual es el importe de la mejora para que el disidente
pueda no tener que asumir su pago? ............
¢Es valido que un comunero que estd en contra de un
acuerdo envie un escrito a la comunidad quejandose

¢Hace falta para impugnar que el comunero «salve el
votoenlajunta»? . ......... ... ...
¢Deben los que se abstienen salvar el voto? . ... ...
éPodran impugnar acuerdos los que no votaron en

¢Puede impugnar un comunero un acuerdo que no le
afecte directamente? ... ...... ... ... . oL
¢Puede una junta revocar un acuerdo que se ha adop-
tado recientemente? ¢éPodria alguien impugnar esta
revocacion de acuerdo no ejecutado? . .. .........
¢Puede un adquirente de un inmueble impugnar un
acuerdo adoptado en junta cuando no estuvo en ella
en su momento y habiéndose celebrado esta cuando
él no era propietario todavia? .................
¢Es preciso para poder impugnar es preciso ser pro-
pietario? . . . ... e
¢Puede un comunero que ha cedido su representacion
a otro impugnar mas tarde los acuerdos alcanzados en
lajunta? . ... . e e
¢Qué hay que hacer por parte del comunero para que
se suspenda el acuerdo que ha impugnado? .......
Cuando un comunero realiza una consignacién para
llevar a cabo la impugnacion de un acuerdo, édebe ser
esta consignacion para su entrega a la comunidad o
puede solicitar que searetenida? . ..............
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382.
383.
384.
385.
386.

387.

388.

¢Hace falta abogado y procurador para impugnar un

¢Puede un no propietario impugnar acuerdos con dele-
gacién del propietario? ... ... ... . . ...
¢Cual es la diferencia en el plazo para impugnar entre
presentesy ausentes? ... ....... ... .. ..
¢Cudl es la distincién entre acuerdos nulos y anula-

¢Cual es el plazo de caducidad para impugnar acuer-
dos de alteraciéon de elementos comunes adoptados

¢Puede entenderse que existen vias para suspender el
plazo de tres meses o un afio para impugnar un
acuerdo o no se suspende el plazo? . ............
¢En qué plazo es preciso impugnar un acuerdo alcan-
zado con error en la fijacién del quorum? . ........

Convocatoria de juntas de propietarios. . . . . ... .. ..

389.

390.

391.

392.
393.

394.

395.

396.

397.

¢Vulnera la ley de proteccion de datos de caracter per-
sonal publicar el nombre de los morosos en el tablon
de anuncios de la comunidad para la convocatoria de

¢Tienen los comuneros derecho de informacion para
asistir a las Juntas? ¢Pueden exigir entrega de docu-
MeNtOS? . . . . i e e
¢El art. 16.2 LPH permite a los comuneros que pro-
pongan al presidente temas para incluirlos en el orden
del dia. Pero ¢Qué ocurrird en el caso de la oposicién
existente del presidente con los propietarios que plan-
tean determinados puntos que se deben incluir en el
ordendeldia? ......... ... i
¢Es preciso que sea fehaciente la convocatoria a la

éPodria en el turno de ruegos y preguntas someterse
a debate y votacion un punto no incluido en el orden

El articulo 16.1 de la LPH establece que la convocato-
ria la pueden realizar, en defecto de presidente, la
cuarta parte de los propietarios, o un nimero de éstos
que representen la menos el 25% de las cuotas de
participaciéon éHa de entenderse que sélo lo podran
hacer previa negativa del citado presidente? .. ... ..
éParte en posicidn de ventaja para que se adopte un
acuerdo el hecho de un propietario que posea el 25%
de cuotas de una comunidad y haya instado él la con-

¢Es aconsejable que en la convocatoria se haga cons-
tar junto al orden del dia y cada punto el tipo de quo-
rum que se exige de aprobacién en cada caso? .. ...
¢Se puede fijar en la convocatoria la duracion de de-
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398.

399.

400.
401.

402.

403.
404.

405.

406.
407.

408.

4009.
410.

Vinculacién de peticiones de comuneros en el turno de
ruegos y preguntas como puntos del préximo orden
del dia de la junta de propietarios ..............
¢Puede un comunero pedir convocar una junta ex-
traordinaria para tratar un tema ya aprobado, o no, en
elmismoafo? ... ........ ...
¢Puede un propietario moroso pedir en base al art.
16.2.2 LPH la inclusién de un punto del orden del dia?
éQuiénes son los deudores que deben constar en la
convocatoria para privarles de su derecho de voto?

¢Se puede desconvocar una junta de propietarios?. . .
¢Se puede afadir un punto nuevo en una convocatoria
no incluido en la inicial enviada? ...............
¢Puede excluirse de ser convocados a una junta los
comuneros que no queden afectados directamente por

¢Qué documentos es preciso aportar a una convocato-
riadejunta? ... ... ... ... .
¢Pueden exigir los comuneros que se aporten docu-
mentos con la convocatoria tales como presupuestos o

¢Se puede mandar los datos de extracto bancario a
comuneros ante una convocatoria o afecta a protec-
ciondedatos? . ... ... . .. e
¢Puede tratarse un tema en una junta y aprobarse si

¢Se pueden convocar juntas telematicas y de voto por
(0o ] o =0 1

Asistencia del comuneroaunajunta..............

411.
412.

413.

414,

415.

416.
417.

Formas de asistir un comunero a una junta. .......
¢Podria el representado que ha cedido su asistencia a
una junta exigir que se le notifique el acuerdo al obje-
to de poder manifestar su oposicién? ¢Pierde el repre-
sentado su capacidad dispositiva de decidir en la junta
una vez que ha efectuado la cesidén de este derecho de
asistenciaalajunta? .......... .. ... .. ... ...
Si no comparece el presidente a una junta de propie-
tarios, épuede sustituirle un comunero o se debe sus-

¢Seria posible admitir una representacién verbal para
la Junta haciendo constar que lo ratificard posterior-
mente el propietario? .. .....................
¢Puede exigirse que conste el DNI en el escrito de de-

¢Pueden delegar su asistencia los morosos? . ......
¢Puede un propietario moroso representar a un comu-
= o 2
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419.
420.

421,

422,
423.
424,

425.

426.
427.
428.

429.

430.

431.

432.

433.

434.
435.
436.
437.
438.
439.

El problema de los propietarios con varios inmuebles
¢éComo computan a los efectos de las mayorias? . . . .
éComo se consideran las abstenciones? ... .......
éCuando se presentan en la junta los escritos de re-
presentacion? . .. ... ... ...
Tratamiento del problema del alcance de la represen-
tacion en torno a las facultades del representante de
votar segun su criterio o posibilidad del propietario re-
presentado de poder marcar en el escrito de autoriza-
cion el sentidodelvoto. .. ...................
¢Puede una sola persona representar a varios? . .. ..
¢Es necesario que el representante sea un comunero?
Si un comunero quiere ausentarse en una junta tras

En el caso de que en la junta comparezca un matrimo-
nio que tenga dos o mas inmuebles, {puede votar uno

¢Es admisible que un propietario transmita por contra-
to su derecho de voto en la junta a un inquilino? . . ..
Si un comunero acude a una junta de propietarios con
un abogado, {puede este intervenir en la junta y dar
SUOPINION? & ..ttt e
Asistencia a la junta de propietarios en caso de proin-
diviso del inmueble ¢{Pueden asistir todos los cotitula-
res o solo uno de ellos previamente designados? . . ..
Decalogo sobre el alcance y casuistica de la delega-
cion para asistirajunta. . . .......... ... ... ...
¢Puede un propietario con varios pisos arrendados de-
legar su asistencia a junta a cada inquilino para que

¢Pueden los estatutos de la comunidad prohibir que se
delegue la asistencia a la junta en persona que no sea

¢Es valida una delegacién para asistir a una junta por
correo electrénico y podria ser para todas las juntas o
solo para una, lainminente? . .................
¢Se puede incorporar un comunero a una junta ya ini-

¢Puede ser expulsado un comunero de una junta si
causamolestias? . . ...... . . .. . e
¢Puede un comunero solicitar que se vote un determi-
nado punto de forma secreta? . . . ... ...........
¢Si un propietario acude con varias representaciones
tiene un voto o tantos como representados lleve? . ..
éQuién puede asistir a las juntas en los casos de di-

Si un propietario llega a la junta cuando ya se ha tra-
tado y votado un punto, étiene derecho a emitir su vo-
to sobre ese punto que ya ha sido tratado y votado? .
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440.
441,
442,

443,
444,

445,
446.

447.

448.

449,

450.

451.
452.
453.

454,

455,

456.
457.

458.
459,
460.

¢Es preceptivo que los comuneros asistentes a la junta
firmen su presenciaalamisma? ...............
¢Deben los comuneros asistentes firmar el acta? . . . .
¢Pueden hacer constar los comuneros que «impugnan
el acta» y se haga constar en la misma por el secreta-
rio administrador? . ... ... ... .. . .. . e,
éSe puede volver a votar un punto del orden del dia
después de haberse votado? ... ... ............
éQué hacer si un comunero entregd un escrito de de-
legacién con voto delegado y luego el representante
vota de manera distinta a lo indicado? .. .........
¢Cabe asistir a una junta de propietarios por una dele-
gacion efectuada por WhatsApp? . .. ............
¢Cabe un poder notarial autorizando a una persona
paraacudirajunta? . ........... ... . ... ...
¢Cabe que una persona comparezca en junta con de-
legaciones dadas a otra persona y que esta se los da a
un tercero, sea o no propietario? . ..............
Si hay un comunero nuevo en la comunidad, ése le
puede exigir que aporte la copia de inscripcidén regis-

¢Debe exigirse a una persona que inscriba el contrato
de compraventa en el registro de la propiedad para

¢Tiene derecho a asistir a junta y votar un heredero
forzoso de un comunero que ha fallecido mientras no

¢Puede votar en la junta el comunero que en un punto
concreto esta exento del pago de gastos? . ........
¢Puede grabar un comunero en audio o video la cele-
bracibndelajunta? ........................
¢Es valido el voto de un comunero que envia un voto
por escrito o por email al presidente o administrador
defincas? . ... . i e
éQué hacer si un comunero se presenta el dia de la
junta y sefiala que hizo transferencia de lo adeudado y
pidevotar? ... ... ... . .. .. e
¢Puede votar el ausente moroso en los 30 dias conce-
didos para votar en los casos en los que se admita el
voto presuntodelausente? . .. ................
¢Puede acordarse en una junta que se posponga su

¢Se puede cambiar el voto por un comunero dias des-
pués de haberse adoptado un acuerdo? ¢Y en la mis-
majunta? .. ... ...
éSe puede dar una representacion en el mismo mo-

¢Es preciso enviar a cada uno de los cotitulares de un
proindiviso todas las notificaciones? . . ...........
¢Son validas las delegaciones de voto realizadas en
lengua extranjera? . . . ... ... ..

255
255

255
256

256
256
257

257

257

258

258
259
259

259

259

260
260

260
261
261
261



Indice Sistematico

Formularios. .. ... ... . .. . . i i e e

A. Formularios para presidente de la comunidad. . . . . ..

1.

Modelo de escrito del presidente dirigido al administra-
dor para que prepare documento de requerimiento a
propietario u ocupante para que cese en actividad mo-
lesta, prohibida, nociva o peligrosa ... ...........

Modelo de comunicacién al arrendador de que su arren-
datario esta llevando a cabo actividades contempladas
enelarticulo 7Z.2LPH . . . ... ... .. ...

Modelo de requerimiento a un ocupante que ejerce acti-
vidades molestas en uninmueble. . . ... ..........

Modelo de escrito dirigido a todos los comuneros para
que lo rellenen y se lo devuelvan al administrador de
fincas firmado para que las comunicaciones con ellos se
llevenacaboporemail ......................

Modelo de escrito del presidente dirigido al administra-
dor para que convoque formalmente junta extraordina-
=

Modelo de escrito del presidente dirigido al administra-
dor para que convoque formalmente junta ordinaria . .

Modelo de escrito del presidente dirigido al administra-
dor para que adopte medidas urgentes de reparacion en
fachada .......... ... . .. . . . . . . .

Modelo de escrito del presidente dirigido al administra-
dor para que convoque junta extraordinaria ante la ne-
gativa de un comunero que ha sido requerido para que
cese en actividad prevista en el articulo 7.2 LPH a acep-
tar el requerimiento manteniéndose en su actividad
(molesta o prohibida) . . . .......... ... ... .. ...

B. Formularios paracomuneros. . . .. ...............

9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

Modelo de escrito de comunero pidiendo al presidente
que incluya en la préxima junta un punto en el orden
deldia . ...... .. e
Modelo de escrito de comunero comunicando su domici-
lio a efectos de notificaciones . .. ...............
Modelo de escrito de comunero comunicando su direc-
cion de correo electronico a efectos de notificaciones . .
Modelo de escrito de comunero pidiendo supresion de
barreras arquitectdnicas o accesibilidad. . ..........
Modelo de escrito de comunero pidiendo instalacién de
ascensor para supresion de barreras arquitecténicas . .
Modelo de escrito del comunero comunicando la exis-
tencia de actividades molestas por un comunero .. ..
Modelo de escrito del comunero comunicando la exis-
tencia de actividades prohibidas por un comunero . . . .
Modelo de escrito del comunero pidiendo se adopte el
acuerdo de prohibir a los morosos el uso de servicios e
instalaciones comunes en la comunidad. . . .........
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265

266
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268
269

269
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272
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273
275
276
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17.
18.

19.

20.

21.
22.
23.
24.
25.

26.

27.

28.
29.
30.

31.
32.
33.

Modelo de escrito del comunero pidiendo se adopte el
acuerdo de imponer un recargo a los morosos . .....
Modelo de escrito del comunero pidiendo al secretario
administrador de fincas que le expida certificado de
deuda por venta del inmueble. . .. ..............
Modelo de escrito del comunero concediendo autoriza-
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