MANUAL DEL PRESIDENTE gYN KUS

ES MAS FACIL
DE L.O QUE PARECE »



e ¢ Te han nombrado Presidente de la Comunidad?

e ¢ Sabesqueobligacionesyresponsabilidades tienes durante este ejercicio?

e Y ahora, ¢Pordonde empezar?

Este practico manual de 23 paginas, te permitira afrontar sin agobios el cargo de Presidente en tu
Comunidad, dandote todas las claves para cumplir con todo lo que se espera de ti.

;PREPARADO?
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CARGOS

EQUIEN
ES QUIEN EN
UNA COMUNIDAD?

Presidente

Sus funciones a modo de resumen son las
siguientes:

e Hacercumplirlosacuerdostomadosenlas
JUNTAS de propietarios.

¢ ConvocarlasJUNTAS de propietariosy presidir
las mismas.

* Representar legalmente ala Comunidad de
propietarios en Juicio y fuera de él.

e Tomar decisiones durante el ejercicio -relativas
al mantenimiento, seguridad, conservacion y
habitabilidad delaComunidad, que seanpoco
relevantesonopuedanesperaraunaJUNTA
GENERAL.

e Autorizar el pago a los proveedores (en especial
a aquellos que no estén domiciliados).

¢ Interesarte periddicamente por la situacion
econdmica de la Comunidad.

¢ Preparar para la proxima JUNTA GENERAL
ORDINARIA, las propuestas que durante el
ejercicio hayas considerado interesantes o que
otros propietarios te hayan solicitado.

A partir de ahi, tu Administrador te orientara para
que sepas como actuar en cada caso.

Vicepresidente

Mientrastucomo PRESIDENTE, cumplas contus
funciones, el VICEPRESIDENTEquedaenun
segundo plano.

EncasodequelaJUNTAGENERALnombreaun
Vicepresidente, éste seré el encargado de
sustituirte enlos casos de ausencia, vacante o
imposibilidad para desarrollar tusfunciones.

En la mayoria de los casos, se trata de una
personaenlacualtepuedesapoyar,alahorade
tomar decisiones y desarrollar tus funciones
como Presidente.

Contar con un Vicepresidente que colabore
activamente y te pueda ayudar durante tu
mandato, te haralavidamuchomasfacil, asique
haztodolo posible paraquela JUNTAGENERAL
tambiénnombreaunVICEPRESIDENTE.




CARGOS

Secretario - Administrador

Algunas Comunidades pequefias se
autogestionan sin laayuda de un Administrador,
siendo elmismo PRESIDENTE quien desarrolla
este cargo.

Gestionar una Comunidad de vecinos es cada vez
mas complicado.

Ya no se trata solo de recoger avisos de
reparaciones, llamar a proveedores, preparar las
cuentasy convocar las Juntas.

Hay muchastareas que pasan desapercibidas a
los propietarios y que son también muy
importantes en una Comunidad,
independientemente de su tamario, conllevando
sancionesenmuchos casos, sinoserealizan
correctamente.

Algunos ejemplos serian:

o Presentacion de impuestos y declaraciones
informativas anuales como el Modelo 347.

e Control de Inspecciones obligatorias en la
Comunidad.

o Cumplimiento del Reglamento General de
Proteccion de Datos (RGPD).

¢ Emision de certificados y Redaccion precisa de
los acuerdostomados enlas JUNTAS.

Al final el Administrador y su equipo, son tus
personasde confianza, quienesteayudaranen
todo momento a tomar decisiones, buscando toda
clase de presupuestos, asesorandote sobre como
resolver conflictos entre vecinos, orientarte en
cémoenfocarlasoluciénalosacuerdostomados
enlasJuntasyunlargoetc...

Tanto el cargo de SECRETARIO - ADMINISTRADOR,
como el de PRESIDENTE Y VICEPRESIDENTE, son
renovables cada afio, salvo que se decida en una
JUNTA EXTRAORDINARIA realizar algiin cambio
durante el ejercicio.

Junta de Propietarios

La JUNTA DE PROPIETARIOS, también llamada
ASAMBLEA, tiene siempre la ULTIMA palabra y ni
siquiera TU como PRESIDENTE deberias de
saltarte los acuerdos tomados en la misma. Aqui
es donde se toman las decisiones importantes.

LAJUNTADE PROPIETARIOS laforman todos los
propietarios que asisten o delegan su voto.

Ante unadecision complicadaoimportante que

puedaesperaralacelebraciondeunaJUNTA,te
aconsejamos que seala JUNTADE PROPIETARIOS
quien latome.

Vocales

La Ley de propiedad horizontal no reserva
ninguna funcién y responsabilidad concreta para
los vocales. Es muy COMUN que en Comunidades
grandes sean nombrados para representar a los
propietarios de su escalera o simplemente para
ayudar al PRESIDENTE en sus funciones.

SituComunidadtienevocales, te aconsejamos
que de manera periodica les vayas transmitiendo
aquellas cuestiones mas importantes que se van
dando durante el ejercicio, solicitdndoles su
colaboraciény opinién en todo momento.

Seria interesante también mantener al menos un
par de reuniones durante el ejercicio (se suelen
llamar Juntas rectoras o Juntas de Gobierno) para
tomar decisiones relevantes o preparar los
asuntos del orden del dia de la préxima Junta
General Ordinaria.




JUNTAS
GENERALES

NO TE PIERDAS...



JUNTAS

Encadaejercicio, se hade celebraruna JUNTA
GENERAL ORDINARIA. En esta Junta se tratan
temas como la aprobacién de cuentas,
aprobacién del presupuesto de gastos para el
préximo ejercicio, aprobacion de cuotas,
renovaciondeloscargosdelacomunidadyotros
temasimportantesque afectanalaComunidad.

EstaJuntasetiene que celebrarcadaafioymas
omenos enlasmismasfechas (notiene porque
coincidir con el afio natural ENERO-DICIEMBRE).

ES MUY RECOMENDABLE que los temas

importantes de la Comunidad se traten en esta
JUNTAGENERALORDINARIA,yaqueesalaque
suelen asistirun niumero mayor de propietarios.

A parte de la JUNTA GENERAL ORDINARIA,
también se pueden celebrar JUNTAS GENERALES
EXTRAORDINARIAS sin limite alguno, cuando
surja ALGUN tema importante y urgente, que no
pueda esperar a la JUNTA GENERAL ORDINARIA.

Esconveniente no abusar de estetipo de JUNTAS
EXTRAORDINARIAS, ya que al final los
propietarios acabaran por no asistir a las
mismas.

El Objetivo de una JUNTA GENERAL es tomar
decisiones y acuerdos. Para informar de algo a
los propietarios, ya estan las circulares. Es
frustrante para un propietario, hacer el esfuerzo
por acudiraunaJuntayluego ver que no hay
decisiones importantes que tomar.

¢ Quién convoca las JUNTAS?

LaJUNTAlasconvocaelPRESIDENTEouna
cuarta parte de los propietarios de la Comunidad
(queasuvezrepresentenlacuartapartedelos
coeficientes de participacion de toda la
Comunidad).

Esta ULTIMA situacion, es una alternativa para no
dejar la Comunidad bloqueada en los casos en
que el PRESIDENTE no quisiese convocar una
JUNTA, cuando es necesaria celebrarla.

Independientemente de quien la convoque, suele
ser el Administrador quien comunique a los
propietarios la convocatoria de la Junta,
redactando casisiempre laconvocatoria, para
garantizar que se cumplantodos los requisitos
legales y de este modo nadie pueda impugnar los
acuerdos por un defecto de forma.

¢ Qué necesito decirle al Administrador
para que pueda convocar laJUNTA?

¢ Puntosdelordendeldia. (hasdeserconcretoy
claro). Tenmuyencuentaque siunpropietariote
ha comunicado que se incluya un punto en el
ordendeldia, estdsobligadocomo PRESIDENTE
DELACOMUNIDAD ahacerlo (siempre que seade
interés general).

¢ Fechay hora (procura que en esa fecha pueda
asistir el mayor NUMERO de propietarios).

¢ Lugardelacelebracion(normalmenteenla
propia Comunidad).

¢Hay algun plazo para convocar las
JUNTAS?

El plazo para convocar la JUNTA GENERAL
ORDINARIA es de 6 dias.

Paralas JUNTAS EXTRAORDINARIAS no hay plazo,
mas que el necesario para que todos los
propietarios esténenterados.

Esto no significa, que TU como PRESIDENTE,
apures los plazos y nuestro consejo siempre sera
que las convoques como minimo con unas
semanas de antelacion, para que los propietarios
puedan planear la asistencia a la JUNTA en sus
agendas.




JUNTAS

¢Puedo dejar de asistir a una JUNTA?

EIPRESIDENTE eslaprincipalfigurade laJUNTA
GENERAL puestoque esquienlapreside.

Por tanto deberés de hacer el esfuerzo de asistir
a todas las JUNTAS, no obstante si por alguna
razon no pudieses asistir, ASEGURATE de que el
VICEPRESIDENTE u otra persona, lo hace en tu
nombre.

¢Qué hay que reflejar en el Acta?

En el Acta deben de reflejarse UNICAMENTE
acuerdos y en algunos casos como se llega a los
mismos, si esto es relevante para llegar al
acuerdo final.

NO es conveniente gue se refleje en el ACTA
todas las intervenciones y mucho menos
comentarios personales que no llevan a NINGUN
sitio y en algunos casos ajenos al punto del orden
del dia.

¢ Quién toma notas en la JUNTA 'y
redacta las ACTAS de las JUNTAS?

El Secretario-Administrador es el encargado de
tomar las notas de la JUNTA, recoger las
votaciones, redactar las ACTAS, transcribirlas al
LIBRO DE ACTAS y enviarlas a todos los
propietarios.

¢ A partir de cuando dejo de ser el
PRESIDENTE?

Unavez celebradala JUNTA GENERAL ORDINARIA

dejaras de ser PRESIDENTE, salvo que se te
renueve en el cargo.

¢Puede anularse unacuerdo tomado
en unaJUNTA?

Parapoderanularunacuerdotomado en JUNTA,
el propietario deberd de IMPUGNAR EL ACTA.

ElPlazoparaimpugnarcaducardalostresmeses
de adoptarse el acuerdo por la Junta de
Propietarios, salvo que se trate de actos
contrarios alaley oalos estatutos, en cuyo caso
la accion caducara al afo.

Para impugnar, el propietario ha de estar al
corriente de los pagos.

Impugnar un Acta no es tan sencillo como la
gentesecree, sehadepresentarenelJuzgadola
impugnacion justificando ante el juez, los motivos
por los cuales ese acuerdo debe anularse,
basandose necesariamente en alguna de las
siguientes premisas:

Y para terminar unos cuantos consejos para
celebrar una JUNTA con éxito.

e Procura no posicionarte sobre ciertos temas
delicados, principalmente en aquellos
conflictivos o entre propietarios, intentando
siempre mediar entre las distintas posturas.

¢ Intenta preparar previamente los puntos
importantes, revisando que los presupuestos de

obras que se tengan que aprobar, sean

comparables e incluyan todo lo que se ha solicitado.

¢ Lleva apuntado en un papel todas aquellas
propuestas por parte de los propietarios que te
hanidollegandoduranteelejercicio, paraqueno
se te olvidenada.

¢ No toleres insultos o alusiones personales que
puedan derivar en problemas mayores.

® ASEGURATE de que no se voten temas fuera
del orden deldia.

¢ Moderalasintervencionesydaelturnode
palabra silo ves necesario.

¢ EsconvenientequelaJUNTAnosealargue
mucho, por tanto sives que se divagayno se
concreta,reconduceeldebate haciaelordendel
diay procede alas votaciones.







EQUE SE
ESPERA DE MI?
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Teniendo un buen Administrador, la cosa es
bastante facil.

Todo va a depender del tiempo que quieras
dedicarle. Normalmente los Presidentes delegan
cualquier tema relacionado con las cuentas al
Administrador y solo en determinados casos,
solicitan ALGUN tipo de informacién durante el
gjercicio.

Como PRESIDENTE seguramente estaras
autorizado en la cuenta bancaria de la
Comunidad, con lo cual siempre podras acceder
al extractode movimientos delaComunidad, a
travésdeinterneto presentandote encualquier
sucursal bancariade esaentidad contu DNI.

Consultaatu Administrador cuestionestan
basicas como siestais gastandomasdelo

estimado, si hay muchos morosos o si la

Comunidad tiene problemas de liquidez para
atender susfacturas.

Casi todos los pagos hoy en dia estan
domiciliados, por lo que los proveedores cobran
susfacturas, girandorecibos alacuentadela
Comunidad, no haciendo falta que te preocupes
de firmar talones ni transferencias.

En algunos casos el PRESIDENTE prefiere firmar
y autorizar aquellos pagos NO PERIODICOS, como
reparaciones puntuales. En cualquier caso si se
trata de una cantidad importante, ASEGURATE de
que te avisan antes para poder autorizarlo.

Otra de las funciones del PRESIDENTE
relacionadas con las cuentas, es la conformidad y
aprobacién de presupuestos de reparaciones y
obras durante el ejercicio que seguramente tu
Administrador te presentara.

Al final se trata de que cuando se celebre una
JUNTA, tengas conocimiento de todas las
cuestiones importantes y no te pille de sorpresa
NINGUN gasto o informacién econdmica
importante.







CUOTAS

Basicamenteexistendosmétodospara
establecerlascuotasdelospropietarios:

1 Seestablece unpresupuestoestimadode
gastosparaelsiguiente ejercicio, elcualse
presenta en una Junta General de propietarios.

Una vez aprobado, el Administrador establece las
cuotas de cada una de las propiedades, SEGUN el
sistema de reparto de gastos establecido por la
Comunidad.

2 Otro sistema utilizado en algunas
comunidades, es que con una periodicidad

(normalmente de 3 meses) el Administrador
informa a los propietarios de las cantidades a
pagar, SEGUN los gastos REALES de ese periodo en
una LIQUIDACION DE GASTOS.

Las ventajas del primer método, son
basicamente dos:

e Los propietarios saben por anticipado a cuanto
asciende cada cuota trimestral, semestral,
mensual o anual (SEGUN lo decidala Junta).

¢ Eltotal anual se divide envarias cuotas
IGUALES, por lo que no existen trimestres o
periodosconcuotasmuyaltasomuybajas,
todas las cuotas son idénticas.

Las ventajas del segundo método, es que los
propietarios SIEMPRE pagan SEGUN los gastos
reales y no SEGUN estimaciones. La Comunidad
no se tiene que preocupar de la falta de fondos,
puesto que cuanto mas se gaste, mas cuota
pagan los propietarios en el siguiente periodo,
recuperando siempre el fondo cuando se liquida.

¢Y como se establece la forma de
reparto de gastos por la comunidad?

En la Escritura de Division Horizontal,
Declaracion de Obra Nueva o Estatutos de la
Comunidad (como coloquialmente sele llama),
estan detalladas cada una de las propiedades de
laComunidady el coeficiente de participacionen
cadaunodelosgastos que se puedanoriginar.

En ocasiones para mayor comodidad de los

vecinos, se acuerda en una JUNTA GENERAL, un

sistemade repartodistinto, como por ejemploir
apartesiguales. Estosoloesposible siexiste la
UNANIMIDAD de los propietarios...vamos, que
todoslospropietariosqueasistenalaJUNTAY

los que nohayan manifestado suvotoencontra
despuésderecibirel ACTAdelaJUNTA, estande
acuerdoencambiarese sistemaderepartode

gastos.

Unconsejoesquesihayuncambioenelsistema
dereparto de gastos, es muyimportante quelo
inscriban en el Registro de la Propiedad para
obligar tanto a los propietarios que hayan
aprobado el acuerdo como a los futuros
propietarios que compren una vivienda en su
Comunidad.

Porsupuestoestetramite conllevauncoste, pero
les ahorrara muchos problemas en el futuro.
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DERRAMAS
Y MOROSIDAD

EQUE
DECISIONES
PUEDO TOMAR?

Normalmente, sila Prevision de gastos ha sido
buena, y la morosidad esta dentro de lo
razonable, no existiendo imprevistos
importantes durante el ejercicio, no harafalta
tomar ninguna medida de Urgencia, como
aprobar unaderrama.

Pero, ;Qué pasa si los gastos han sido mayores
que los previstos o que hay mas morosos de lo
habitual?

SiestollegaarepercutirenquelaComunidad
pueda dejar de atender sus pagos, tendras que
reunirte con el Administrador de la Comunidad,
para establecer las medidas necesarias y
preferiblemente convocar una JUNTA GENERAL
EXTRAORDINARIAconelfindeaprobaruna
DERRAMA, que no es mas que un recibo
extraordinario para poder atender unos
determinados gastos que no estaban previstos.

Silarazén es que hay mucha morosidad, tendras
gue convocarigualmente unaJUNTAGENERAL
EXTRAORDINARIA para aprobar en su caso el
inicio de las reclamaciones judiciales para
recuperarlas deudas, almismotiempo que se
aprueba una derrama para poder atender los
pagos de la Comunidad.

En cambio, sila Comunidad contaba con un
FONDO suficiente, no habra problemas de
liquidez, aunque si que se debera de informar de

estas desviaciones en la JUNTA GENERAL
ORDINARIA al final del ejercicio, 0 mejor AUN,
comunicarlas mediante una circular a todos los
propietarios en el momento en que tengas
constancia de que se producen.

En cualquier caso, siempre es bueno convocar a
los vecinos para que tomen las decisiones y la
JUNTA asuma la responsabilidad y no TU.




OBRAS
EN LA COMUNIDAD



OBRAS

Esposible que duranteelafioenelquevasa
ejercer como PRESIDENTE, se haya aprobado
realizar una OBRAIMPORTANTE.

En este caso te vamos a orientar sobre como
deberias de actuar.

En primer lugar:
¢ Qué es una obra importante?

Una Rehabilitacion de Fachada, un cambio de
Bajantes, Instalacion de un ascensor nuevo,
eliminacion de obras arquitecténicas en la
Comunidad o cualquier otra que suponga un
importante desembolso para los propietarios, y
en la mayoria de los casos una derrama.

Esrecomendable queenla JUNTAGENERAL
dondeseapruebeejecutarestaobra, se haya
nombrado una Comision de Obras, formada por
vecinos voluntarios.

Esta comision asumira la responsabilidad de
ciertas funciones, como la definicion de los
trabajos a realizar, la BUSQUEDA de presupuestos,
seguimiento de las obrasy control de los
trabajos.

Encasodenohabersenombradoesa COMISION
DE OBRAS, deberias de apoyarte enlos VOCALES
oenel VICEPRESIDENTE, siesqueexisten,
evitandotenerqueasumirlaresponsabilidadde
la correcta ejecucion de las obras.

¢ Por donde empezar?

Loprimerodetodo estenermuyclaroque eslo
guesehaaprobadoenlaJUNTAGENERALYyque
esloquelaComunidadquiere. Paraellohabra
gue definirmuy bien los trabajos a realizar.

¢ Por qué es tan importante contar con
los servicios de un Arquitecto?

Si se trata de una Rehabilitacion de Fachada o de
unaObraestructural, serdnecesario presentar
un Proyecto, portantolaComunidad deberade
contarantes odespuésconlos serviciosdeun
Arquitecto.

Asi que empieza por contratar al Arquitecto,
guientambiénte ayudaramuchisimoconla
planificacion de la Obra.

ASEGURATE de que el Arquitecto presente una
propuesta en la que se desglosen las siguientes
partidas:

* Mediciones

* Proyecto

¢ Estudio Basico de Seguridad y Salud
¢ Direccion de Obra

¢ Coordinacion de Seguridad y Salud

Una vez tengais el Arquitecto, este deberé de
comenzar por realizar unas mediciones.

Estas mediciones seran la base para luego
solicitar presupuestos y que todos contengan los
mismo.

Si pides presupuestos sin unas mediciones,
veras como es muy dificil comparar lo que hace
cada empresa y lo peor es que te encontraras
con diferencias de precios importantes entre las
mismas.

Y cuando tengas los presupuestos:

¢ Qué debes hacer?

SALVO QUE LA JUNTA HAYA DELEGADO EN TI
PARA ELEGIR EL PRESUPUESTO Y LA COSA ESTE
MUY CLARA, notomesnuncaestadecision. Es
unaresponsabilidad que debe de asumirla JUNTA

DEPROPIETARIOS,aunqueseaenunaJUNTA
EXTRAORDINARIA.

Paraello convocaras laJUNTAY llevaras ala
misma los presupuestos y las comparativas.




OBRAS

¢ Es importante contar con los
servicios de un Arquitecto para que
dirija y controle la obra?

La respuesta es mas que obvia, Si.

ElArquitectoaportaraunagarantiaadicionalala
delaconstructora, obligatoria por Ley, ylo mas
importante, ira dando las indicaciones oportunas
alaempresaparaque lostrabajos se ejecuten

correctamente.

Esteserasindudaeldineromejorgastadodela

obra.
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Otros consejos importantes

Loprimerodetodoestenermuyclaroqueeslo
guesehaaprobadoenlaJUNTAGENERALYyque
esloquelaComunidadquiere. Paraellohabra
gue definirmuy bien los trabajos a realizar.

¢ Queseasiempreel Arquitectoquientomelas
decisiones técnicas de la obra, intenta no
tomarlas TU, yaque sisurgiese luego ALGUN
problema, nadie te podra achacar
responsabilidades.

¢ Mantén si es posible reuniones periédicas (una
o dos veces al mes) con los miembros de la
Comisionde Obras, vocales y el Arquitecto.

¢ Que tu Administrador se encargue de redactar
el contrato con la empresa constructora.

El tendra mas experiencia en estos temas y una
vez mas TU te quedards mas tranquilo. EL
CONTRATO ES MUY IMPORTANTE Y SE DEBE DE
PONER EN CONOCIMIENTO DE TODOS LOS

PROPIETARIOS para evitar luego malentendidos.

¢ ConelArquitecto,tambiéndeberasfirmarun
contrato,aunque esteesmuchomassencillo.

¢ ASEGURATE de que en el contrato con la
empresa constructora se incluyen
penalizaciones por retraso de obray retenciones
en cada pago como garantia, que se abonaran a
losémesesolafiodespuésdelafinalizacionde
las obras.

¢ EsFUNDAMENTAL que tanto en el contrato con
la empresa como con el Arquitecto, queden
cubiertas todas las obligaciones legales en
materia de seguridad y salud. Las sanciones son
importantes siviene uninspectorde trabajoyve
un incumplimiento en este sentido.

¢ Si es una obra que pueda causar dafios a
propietarios 0 a elementos comunes, ASEGURATE
de que serealizaunreportaje fotografico antes
delaobra,yaqueluegoseramuchomassencillo
reclamar dafios producidos por la obra al
constructor.

¢ Las derramas a los propietarios, han de
recogerse con unaantelacionminimade 304
meses, para que la Comunidad no pueda
guedarse sindinero paraatenderlos pagosal
constructor. Hay Comunidades que hasta que no
tienen el dinero en la cuenta, no empiezan la
obra para evitar este problema.

¢ Ten cuidado con las subcontrataciones por
parte de la constructora. Exige los seguros
sociales de todos los trabajadores de laobra (TC1
y TC2mensuales).
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PROBLEMAS
VECINOS

En una Comunidad de propietarios, es inevitable
que sedenconflictos detodotipo entre vecinos,
bien sean propietarios o inquilinos. Cada caso es
distintoyteaconsejamosquelopeorque puedes
hacer es precipitarte.

SienunaComunidadsecreaunbuenclima,todo
esmuchomassencillo, facilyrapido. Porelloes
conveniente zanjar rapidamente este tipo de
situaciones molestas para todos.

Lo primero quetienes que hacer esinformary
consultar a tu Administrador el problema. Seguro
gue ya se habra encontrado en este tipo de
situaciones, bienentu Comunidadoenotras, y
podra orientarte aenfocar de lamejor manera
posible el problema.

Sila cosa esta clara, por ejemplo, una queja
justificada por ruido o el aprovechamiento de un
espacio COMUN indebido, que sea el Administrador
quien se lo comunique de una manera oficial,
presentandolo como una queja anénima.

En caso de hacer caso omiso a estas advertencias,
LaLeyde Propiedad Horizontal (Art. 7.2) establece
el procedimiento legal a realizar para que las
actividades molestas, insalubres, nocivas y
peligrosas cesen por parte del causante. El
Administrador te puede informar mejor de ello.

Y qué pasa si simplemente se trata de
un problema de convivencia.

En caso de que sea necesario un entendimiento
entrelosvecinos afectados parasolucionarel
conflicto, la cosa cambia.

No te olvides de que el primer objetivo es ACERCAR
POSTURAS.

En cualquier caso, como Presidente de la
comunidad, debesde mantenerlaneutralidad,
evitando tomar partido por ninguna de las partes.
No pierdas los papelesy mantén las formas.

Cuando te dirijas a las personas que han originado
el conflicto, intenta hablar en primera persona del
plural, como si de un grupo se tratase, haciéndoles
ver gque ACTUAS como PRESIDENTE de la comunidad
y no a titulo personal.

¢Donde estan recogidas las normas de
convivencia de una Comunidad?

1 En primer lugar, debemos de acudir a las
normasque puedahaberenlosESTATUTOSdela
Comunidad, que estan inscritos en el Registro de
la Propiedad.

2 Luegodebemosde mirarenel REGLAMENTO
DE REGIMEN INTERNO delaComunidad.

3 Por ULTIMO, consultaremos los acuerdos en

JUNTAS GENERALES que traten ALGUN tipo de
norma.

Es conveniente redactar un REGLAMENTO DE
REGIMEN INTERNO que recoja todas las normas
de convivencia de la Comunidad (tanto las
incluidas en los estatutos como en las Actas de
las JUNTAS) para tener en un solo documento
todas las normas. Este REGLAMENTO ha de ser
consensuado por el mayor NUMERO de propietarios
posible y ser aprobado en una JUNTA GENERAL
por MAYORIA.

Ponerenconocimientodetodoslospropietarioso
inquilinos este REGLAMENTO, te evitard muchos
problemas enelfuturo, yaque enmuchos casos
sejustificaunainfraccionporeldesconocimiento
de lasnormas.
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¢ Como PRESIDENTE puedo rescindir
un contrato y contratar con otro
proveedor?

No es conveniente quelo hagas salvo poruna
causa mas que justificada. Preferiblemente es la
JUNTA DE PROPIETARIOS quien debe de decidir
estascosas, salvoque setrate deunacausade
fuerzamayoryque puedasjustificarluegoenla
JUNTA GENERAL tanto los motivos del cambio
como la urgencia del mismo. Consulta con el

Administrador antes de nada, ya que estas cosas
son muydelicadas.

¢ Qué documentos deberiade tenera
mi disposicion? a parte de este
MANUAL.

¢ Listado de datos de contacto de los proveedores
mas habituales de la Comunidad.

* Reglamento de Régimen Interno, o Normas de
convivencia en su caso.

¢ Ultimas Actas de Juntas Generales.
¢ Datos de contacto del Vicepresidente y Vocales.

¢ Ley de Propiedad Horizontal (site lo quieres
tomar realmente en serio).

¢Puedo dimitir de mi cargo de
Presidente?

Siempre que sea un motivo de fuerza mayor que
te impida desarrollar el cargo, podras proponerlo
a los propietarios, convocando una JUNTA
GENERAL conesepuntodelordendeldiaypor
supuesto hade seraprobado porlaMAYORIA de
lospropietarios. Enesemomentosetendraque
nombrar a otro PRESIDENTE portanto lleva muy
bien preparado el tema.

Hayotraviaqueeslajudicial, perocomonopodia
ser de otramanera, la desaconsejamos.

¢Deberia de autorizar lainstalacion de
una antena privada, aire acondicionado,
obra que modifique fachada o
cerramientos?
EIPRESIDENTEnNoesquiendebedeautorizar
este tipo de obras e instalaciones, sino la JUNTA

DE PROPIETARIOS en una convocatoria en la que
estéincluidaen el orden del dia esta solicitud.

Siestasobrasestantipificadasenlos ESTATUTOS,
REGLAMENTODEREGIMENINTERNOoenlas
ACTAS de la Comunidad, tan solo cabe informar al
propietario de ello.

¢ Estoy obligado a incluir un punto en
el orden del dia de la préxima JUNTA si
me lo ha solicitado un propietario?

Si, siempre que sea de interés general de la
Comunidad.
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¢ Por cuanto tiempo es responsable el constructor-promotor de vicios ocultos o desperfectos?

LaLey 38/1999, de 5 de noviembre de la Ordenacién de la edificacion establece las responsabilidades y garantias que tienen los agentes que intervienen en

la construccion de un edificio. Por tanto, debe responder ante cualquier dafio ocasionado:

a) Durante 10 afios, de los dafios materiales b) Durante 3afos, delosdafiosmateriales
causadoseneledificio porvicios o defectos causados por vicios o defectos que tengan
gue tengan su origen o afecten a los suorigenenlos elementos constructivos o
elementos estructurales, y que las instalaciones que ocasionen el
comprometan directamente a su incumplimiento de las condiciones de
estabilidad. habitabilidad.

Como actuar ante las viviendas turisticas problematicas

Después de la ULTIMA reforma de la Ley, el criterio mas generalizado es el siguiente:

c¢) Durante 1 afio, de los dafios causados por

vicios o defectosde ejecucionque afectena
elementosdeterminaciénoacabadodelas
obras.

Sepermitelimitarocondicionarelarrendamiento parafinesturisticos, peronoprohibirlo, salvo que elacuerdo comunitario se adopte, nosolo porlastres

guintas partes de los propietarios y cuotas de participacion, sino por unanimidad.
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