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El réegimen _5_ Qr & Ie
des de pro ﬁ.._.

rm<

rechos reales, que confiere a los propietarios/
s el derecho an Hat_m;mz en exclusiva sobre
endas...}

Q.n@mumo en _Om m,m_jm mom comunes (as-
rellano, escalera. patios intericres.. ).

censso

ste regimen jundico implica obligatoriamen- o,
te ia configuracion de una organizacion
para el gjercicio de los derechos v el cumgli-
mento de los deberes de les propietarios/as.

2. La comunidad de
propietarios/as y
su constitucién

La comunidad de propietarios/as la forman
las personas que tienen alguna propiedad
en la comunidad, y que comparten los de-
rechos de las instalaciones comunes. Los
propietarios/as gue no vivan en el inmueble,

© bien lc tengan en alguiler son tambien inte-
grantes de la comunidad de propietarios/as.

La comunidad de propietarios y propietarias
tiene como funciones principales regular ia
organizacion y la corvivencia, y velar por los de-

rechos v deleres de las personas que la forman.

El conjunto de personas que conviven en la
comunidad, independientemente de si estan
en régimen de alg 0 son de propiedad,
forman ia comunidad de vecinos y vecinas.

pietarios/as son los

mueble v de las
e incluye el coeficiente ¢ cuoia

_mm cmﬁmiw_._mw._omm (

piedad Horizontal desde el momento en
que se e otorga el titulo de constituc
aunque no esté acabado.

Convocar a los propietanios y propieterias a
Lina asambiea con la finalidad de escoger
los cargos de la comunidad y fimar el acta
constitucional.

Una vez se dispone del acta constitu-
cional, la comunidad de propietarios vy
propietarias se incribira en el Reqgistro de
la Propiedad. Seré necesaria la siguiente
documentacion:

» ¢l acta de la asamblea de constitucion

de la comunidad de propietarios v

propietarias debidamente firmada por
el presidente v por el secretario

+ un libro de actas en blanco

« una fotccopia del DN dei presidente o
presidenta de la escalera

» sclicitar el NIF de la comunidad en fa
delegacion de Hacienda. Para realizar
este frémite es necesaric aportar un
impreso de solicitud de NiF, el ibro
de aclas sellado en el Regisiro de la
Propiedad, el acta constitucional y
una fotocopia del DNI dei presidente o
presidenta

4. Unavez completados estos pasos, ya
esta constituida ia comunidad de propie-
tarios y propletarias. Ahora es recomen-
dable abrir una cuenta bancaria.

3. La regulacién de la
comunidad: los estatutos
y el reglamento de
régimen interno

Los estatutos son un conjunto de normas
que establecen los propietarios/as a partir
de ia Ley de la Propiedad Horizontal.

Son de obligado cumplimiento por parte
de tndas las personas residentes en la

d, tanto si estan en régimen de
como si son propietarios. Esios
pueden contener normas sobre cuestiones
comae:

rovechamiento de los
enes Comunes

» el deslino, uscy ap

bienes privativos y de los

»  derechos y deberes de los vecines y

Vet

> e ingresos vy ia dis-
tribucion de cargas v beneficios

®  Organos de gobierno complementarios
aparte del presidente y el secretario

+  laforma de gestién y administracion

Para que los Estatutos tengan validez es
imprescindible gue consten inscritos en el
Registro de la Propiedad.

El reglamento de régimen interno contiene
las normas que acuerdan los propietarios y
propietarias referentes a las relaciones de
convivencia. y a o de los elemen-
tes de uso comun v las instalaciones, siempre
respetando lo que preven ia ley vy ios estatutos.




cuestiones como i usc __,n_ asCEensor,
de servicios o el cierre con liave de la puerta
de entrada de la escalera, entre otros.

4. Los organos de
gobierno, convocatorias
y acuerdos

El funcionamiento de la comunidad de
propietarios y propietarias se regula a
través de los 6rganos de gobierno, que son
la junta de propietarios/as, el presidente/a,
el secretario/a y el administrador/a.

La lunia de propietarios v propietarias

Esta integrada por todos los propietarics/as
de los pisos vy de los locales del edificio. Es el
organo de decision mas importante y se regula
democraticamente a través de las asambleas.

Funciones
= Nombrary revocar los cargos de la junta
de propietarios.

»  Aprobar los ingresos y gastos anuales,
asi como los presupuestos en relacion a
las obras o mejoras que se realicen en la
comunidad.

= Aprobar y/o modificar los estatutos y/o el
reglamento interno.

«  Tomar medidas sobre cualguier tema que
afecte a la comunidad.

= Aprobar presupuestos y la realizacion de
obras de mejora en el inmueble.

Omim U:,,.Qvﬂlo y .\:‘oowv._m_._m tiene un

oropiedad de la vivien Qm local.
mu? debe expresarse en centésimas vy sirve
para determinar el porcentaje de participacion
de cada propigtario/a en los beneficios de la

comunidad y en la contribucion a los pagos.

¢ La junta ordinaria debe convocarse
como minimo una vez al aio para
aprobar los presupuestos y las cuentas
de la comunidad.

«  |as juntas extraordinarias pueden ser
convocadas por el presidente o presidenta
de la comunidad, o por los vecinos y
vecinas interesados en tratar cualguisr
cuestion de interés gue deba decidir la junta
de propietarios y propietarias.

Las juntas las convoca normalmente el
presidente/a. Las vy los propietarios v otros
miembros de la junta también pueden convo-
car la reunion.

¢«  Junta anual ordinaria: El plazo minimo
de antelacion previsto por la Ley para
comunicar a las vy los propietarios/as es
de ocho dias.

= Juntas extraordinarias: El plazo minimo
de antelacion previsto por la Ley para
comunicar a las y los propietarios sera
el necesaric para que pueda llegar a
conocimiento de todos.

La convocatoria de la junta debe
notificarse a todos los propietarios/
as en el domicilio que hayan designaclo
para conocer clalguier incidencia relativa
a la comunidad de propietarios/as. Si

un propietario/a no designa un dom
particular, la convocatoria de la juntay
otras decisiones se comunicaran en su
vivienda o local del edificio. Son validas
a todos los efectos las comunicaciones
realizadas a traves de las y os inguilinos
0 personas ocupantes de dicha vivienda
o iocal.

Ademas. las comunicaciones se haran
mediante el tablon de anuncios, o en un
fugar visible (porteria, ascensor, etc.).

En las comunicaciones debera incluirse
el orden del dia de la reunion (asuntos a
tratar). Tamnbién se mencionara el lugar,
dia y hora en gue tendré lugar ia reunion,
en primera y en segunda convocatoria.

Se realiza una reunion en segunda
convocatoria cuando a la primera no

se presente el numero de vecinos v
vecinas necesario para constituir fa junta
de forma valida. También, cuando a la
primera reunion no asista la mayoria

de los propietarios y propietarias que
representen, al mismo tiempo, la mayoria
de las cuoctas de participacion del total del
edificio.

La ley preve que la segunda convocatoria
se podra realizar pasada media hora
despues de la primera.

unanimida .& reunirse en una junta de
propietarios. no sera necesaria |
convocatoria formai.

=  Cualguier propietario o propietaria
podra pedir que ia junta estudie y se
pronuncie sobre cualquier tema de
interés para la comunidad. Para ello
sera necesario que remita un escrito
proponiéndolo al presidents, que estara
obligado a incluir esta iniciativa en el
orden del dia de la siguiente junta que
convoaque.

#  Ladocumentacion relativa a los asunitos
a tratar se puede remitir a las v los
propietarios, o pueden tenerla las y
los administradores a su disposicion
en el momenio en gue se realiza la
convocatoria, cosa que debe hacerse
constar.

Asistencias a las junias

s Asisten las y los propietarios de los
diferentes pisos y locales. Si alguien
excusase su asistencia, podré delegar
su representacion y voto en otra
persona mediante una autorizacion
escrita.

#  3ihay diferentes propietarios o
propietarias de un mismo pisc o local,
es suficiente con la asistencia de uno de
ellos.

& Siexiste un derecho de usufructo en
alguno de los pisos o locales, la asistencia
y el voto corresponden al propietario o
propietaria.



=  Los votos de los propietarios y
propietarias que no asisten a las
reuniones y gue no han delegado su
voto se consideraran favorables a los
acuerdos sometidos a votaciénen la
reunion.

= Los propietarios y propietarias que no
estén al coiriente de los pagos podran
asistir a las reuniones y expresar su
opinion, pero no tendran derecho a
voto.

Los acuerdos

Solo se pueden adoptar acuerdos sobre
los asuntos incluidos en el orden del dia.
Excepcionalmente, la junta de propietarios y
propietarias puede acordar la destitucion del
presidente/a, el administrader/a, o secretario/a
y emprender acciones legales contra elics.
También puede acordar el nombramiento de
personas para ejercer estos cargos.

La ley regula dos tipos diferentes de mayorias,
en funcion de los temas a votar:

¢ los acuerdos adoptados por mayoria
cualificada necesitan los votos favorables
de 4/5 partes de los propietarios
y propietarias o de las cuotas de
participacion. Requieren de esta mayoria:

¢ |a modificacion del titulo de
constitucion v de los estatutos de la
comunidad

® |as innovaciones fisicas en el edificio,
si afectan ala estructura o ala
configuracion exterior, y la construccion
de piscinas e instalaciones recreativas

= los acuerdos adeplados por mayoria
simple necesitan de la i

e |aejecucion de obras o &l
establecimiento de servicios que
tienen como finalidad la supresion
de barreras arquitectonicas y la
instalacion de ascensores

* jas innovaciones exigibles para ia
viabilidad o seguridad del inmueble

* la gjecucion de las obras necesarias
para instalar infragstructuras
comunes, conectar servicins de
telecomunicaciones, o individualizar ia
medicion de los consumos de agua,
gas o luz

® |as normas de regimen interno v todos
los aspectos gue no requieren de una
mayoria cualificada
Los acuerdos que afectan a un propietario/a,
disminuyendo las facultades de uso y disfrute
de su propiedad, requieren del consentimiento
del propietario o propietaria afectado/a.

culac =1 on de los acusrdos

Los acuerdos obligan y vinculan a todos los
propietarios y propietarias, incluidos los/las
disidentes, excepto en el siguiente supuesto:

*  los relativos a nuevas instalaciones o
servicios comunes, si el valor total del
gasto acordado es superior a la cuarta
parte del presupuesto anual de la
comunidad, a excepcion de la supresion
de las barreras arquitectonicas

Los propietarios y propietarias disidentes, que
no hacer uso y disfrute de la mejora,

cores
Los propietarios/as disidentes podran también
oponerse a los acuerdos adoptados si en el
plazo de un mes presentan un escrito con su
oposicion al secretario/a.

Los acuerdos adoptados son ejecutables
inmediatamente después de que se haya
notificado el acta a los propietarics y
propietarias.

Todos los propietarios vy propietarias estan

legitimados para impugnar judicialmente los

acuerdos.

Pueden impugnarse judicialmente los

acuerdos en los siguientes casos:

= sison contrarios a la ley, al titulo de
constitucion y/o a los estatutos, o
implican un abusc de derecho

¢ siestos son contrarios a los intereses
de la comunidad o son gravemente
perjudiciales para un propietario o
propietaria

La accion de impugnacion debe ejercerse

en un plazo de dos meses a partir de la
notificacion del acuerdo, o en el plazo de un
ano si es contrario al titulo de constitucion o a
ios estatutos.

L.a impugnacion no suspende la
ejecutabilidad del acuerdo, pero la
autoridad judicial puede adoptar las
medidas cautelares que considere
convenientes, incluso, decretar
provisionalmente la suspensitn del
acuerdo impugnado.



Ei/ia presidente/a, elfia seoretari
v elfla administradov/a

El mandato de estos tres cargos sera por
un afio, a no ser que los estatutos de ia
comunidad contempien otro plazo.

Siempre sera un propietario o una propietaria
del edificio. Sera escogicio/a con un acuerdo
de la mayoria, o puede preverse gue sea
nombrado/a por turno rotativo © por sorteo.

Algunas funciones son:

«  velar por el buen funcionamiento de la
comunidad

= convocar la reunion de la junta ordinaria
anual de propietarios y propietarias, v
otras que sean urgentes y necesarias, en
las gue haga falta ia deliberacion de las y
los copropietarios/as

s  representar legalmente a la comunidad

= puede asumir las funciones previstas para
el secretario y el administrador, a no ser
que se haya acordado que estos cargos
sean gjercidos por personas diferentes

= es el responsable de hacer que se
cumplan los acuerdos aprovados por la
junta. Sélo en caso de urgencia puede
tomar decisiones de forma unilateral,
informando inmediatamente a la junta

Cargo que puede ejercer un propietario o
propietaria o, a diferencia de la figura del

10

presidente/a, puede ostentarlo una persona

CON CLl nal para ejercer estas
funciones {administrador de fincas, © empresa
dedicada a esta actividad)

Funciones:

«  expedir, con aprobacion del presidente o
la presidenta, los certificados necesarios
para:

1. Dar conformidad del pago de los
gastos de la comunidad o las
aportaciones a fondo de reserva al
propietario o futuro comprador de una
vivienda o local de la comunidad.

2. Comunicar a los vecinos y vecinas las
actas de las juntas y todas aquellas
comunicaciones que les afecten.

3. Acompahar a la demanda para
reclamar la deuda al vecino o la vecina
que no la afronte.

4, Escribir en el libro de actas las juntas
que se realicen.

&«  Guardar los libros de actas de las juntas
y conservar durante el plazo de dos anos
todas las convocaterias, comunicaciones
y documentos relevantes de las
reuniones.

o

Cargo que puede ejercer un propietario o
propietaria o, a diferencia de la figura del
presidente o la presidenta, una persona con
cualificacicn profesional contratada para este
fin (administrador/a de fincas, o empresa
dedicada a esta actividad)

Funciones:

= velar por las instalaciones y ios servicios del
edfificio. Esta legitimado para realizar a ia
comunidad y los propietarios y propietarias
las advertencias y requerimientos
necesarios

#  previa comunicacion al presidente/a o a
los propietarios/as, podra llevar a cabo
las medidas necesarias para asegurar ia
conservacion del edificio, ordenando las
reparaciones y otras medidas gue sean
urgentes

preparar con antelacion el plan de
gastos previsibles de iz comunidad, que
debera someter al acuerdo de la junta de
propietarios y propietarias

flevar a cabo los acuerdos aprobados por
la junta de propietarios y propietarias en
relacion a las obras, encargandose de
hacer los pagos y cobros correspondientes

i

flevar correctamente el estado de las
cuentas en el fibro de contabilidad

11



5. La gestion de la
documentacion

Gestion scondémica

La gestion de la comunidad implica la

contribucion de las v los propietarios a los gastos

e ingresos comunes de la comunidad.

Esta contribucion es la cuota de comunidad,

y se acuerda en la junta de propietarios y
propietarias por unanimidad.

Los gastos a los que las y los propietarios
deben hacer frente en la gestion de la
comunidad pueden ser de dos tipos:

¢  cuotas ordinarias. Son los destinados
al mantenimiento y los gastos de la
comunidad, como el recibo de la luz o el
ascensor, 0 el seguro de la comunidad

= cuotas extraordinarias. Son los
destinados a hacer frente a gastos de
carécter urgente o a obras de mejora que
requieren de una aportacion extracrdinaria.
Esta cuota también se aprueba en la junta
de propietarios y propietarias

Todas las comunidades de propietarios y
propietarias deben disponer de un fondo
de reserva del 5% de los gastos comunes

presupuestados, para hacer frente a cualquier

contingencia.

12

Becomendaciones
sobre la GESTION ECONOMICA

Documentacion

ero/a 0 administrador/a es responsable
de la gestion del libro de contabilidad. Fn

este documento se registran los ingresos, las
cuctas vy los gastos, tanto ordinarios como
extraorcinarios. Debe conservarse durante 10
ancs. El libro de actas recoge los acuerdos

adoptados en las juntas, tantoc ordinarias como

extraorcinarias, para realizar tramites o requisitos

legales. Es necesario legalizarlo, como
minimo en catalan, en el registrador de la
propiedad que comesponde a la zona donde
se encuentra el inmueble. La custodia de este
docuimento recae en el secretario o la secretaria
de la comunidad, y debera conservarse durante
30 anos. Las comunicaciones, ios poderes, las
convocatorias y otros documentos relevantes
de las reuniones deben conservarse durante

10 ancs y deben realizarse, como minimo, en
catalan.

La gestion de los impagos

Si en una comunidad hay propietarios
que no pagan se tienen que seguir los pasos
siguientes

¢ el presidente/a ha de hablar con estos
vecinos/as e intentar liegar a un acuerdo

s si pasado un tiempo, contindan los
impagos se convocara una junta de
propietarics ¢ se aprobara la reclamacion
de la deuda y autorizara al presidente/a
a emprender acciones legales o
mediadoras

¢ pasado treinta dias de la reunion de junta
y siguiendo la via legal, se comunicara

el acuserdo establecido a las personas
afectadas mediante un burofax. Como
Litimo recurso se puede dtilizar el tablon
de anuncios de la comunidad durante ires
dias

#  Unavez pasados diez dias
aproximadamentie, y si los impagos
contintan, se presentara la demanda de
proceso monitorio

Si optais por la via mediadora recordad gue

el Ayuntamiento dispone de un servicio de
mediacion municipal donde podréis dirigiros
para intentar resolver esta situacién por la via del
dialogo.

Conssjos - .
¥ recomendaciones de GESTION

13



33). Los propietarios y propietarias tienen la
obligacion de conservar y mantener en buen
estado las viviendas, asi comno conseritir el
derecho de paso por la propiedad cuando

sea necesario realizar obras en un elemento
comun. Las y los propietarios de un domicilio
pueden realizar obras de conservacion y de
reforma, siempre gue no perjudiguen a otros
propietarios y propietarias, y no disminuya

la solidez, ni se altere la compaosicion o el
aspecto exterior del edificio.

lementos mwwmﬁ@wmﬁmww Es necesario comunicar previamente al
presidente ¢ la presidenta o, si procede, al

y mm@mﬁ®$w@% comunes administrador o la administradera, el inicio de

T las obras. En caso de que se quiera modificar
un elemento comtin, el acuerdo debe
aprobarse en una junta con una mayoria de
4/5 partes.

Los elementos privatives

Sélo las viviendas, los locales de la
comunidad y los espacios fisicos que
pueden ser objeto de propiedad separada Los gastos ordinarios y extraordinarios
pueden ser considerados elementos de conservacién y mantenimiento de los
privativos. elementos comunes de uso restringido, como
El tituio de constitucion de una junta puede fachadas o baicones, estan a cargo de las y
establecer que uno 0 Mas elementos privativos los propietarios/as de los domicilios que los
se destinen a beneficio comun {ver art. 553- disfrutan. Y aquellos gastos que se deben

14

a defectos de construccion o estructurales,
© las reparaciones que benefician a todo

el edificio, son comunitarios, a ro ser que
sean consecuencia de un mai uso. Los
propietarios y las propietarias que alquilan
o realizan cualquier otra transmision del
disfrute del domicilio continian siendo

los y las responsabiles ante la comunidad.
La persona que adguiere una vivienda

debe comunicar el cambio de titularidad al
secretario o secretaria de la comunidad, y
facilitar un domicilio para las comunicaciones.
Del mismo modo. cuando un propietario/a
quiera lievar a cabo ia venta de su vivienda,
debera solicitar un certificado a la junta,

indicando que el domicilio esta libre de cargas,

o informar a la persona que lo adguiere de las
posibles deudas.

¢«  Silasy los propietarios o inquilinos de una
vivienda realizan actividades contrarias a
la convivencia, o que deterioren o pongan
en peligro el edificio, el presidente o la

presidenta de la comunidad, por iniciativa
propia o a peticion de 1/4 parte de los
propietarios y propistarias, debe reguerir,
a guien corresponda, & cese de estas
actividades.

Si las persories residerites en la vivienda
persisten en su actividad, fa junta puede
interponer contra kas v los propietarios,
in 108/3S y ocupantes del dol
accion de cese, que deberd tramitarse de
acuerdo alas nommas del juicio ordinario

La comunidad tiene derecho a la
indemnizacion por los periuicios que se
le causen. Si las actividades prohibidas
contindian, puede instar judicialmente a la
privacion del uso y disfrute del elemento
privativo por un periodo gue no puede
exceder los dos anos v, si procede, la
extincion del contrato de arendamiento o
de cualquier otro que atribuya a los y las
ocupantes un derecho sobre el elemento
privativo.

15
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Son elementos comunes vy, por tanto,
propiedad de todos los vecinos y vecinas,
las instalaciones y los servicios situados de
la pared hacia fuera de las viviendas, o los
destinados a uso comunitario o a facilitar el
paso a los elementos privativos, como pueden
ser fachadas, piscinas, rellancs © ascensores.

Se puede acordar por unanimidad de la junta,

o bien establecer en éi titulo de constitucion,

la vinculacion de determinados elementos
comunes a propietarios y propietarias de

ativos. En estos casos, los gastos

elementos pri
de conservacion y mantenimiento ordinario |
a cargo del propietario o la propietaria de los

elementos privativos. Los gastos extraordinarios
que beneficien a todo el edificio seran comunes.

.

La comunidad ha de conservar los elementos
comunes del inmueble, y mantener los servicios y
fas instalaciones en corecto funcicnamiento. Todos
los propietarios y las propietanas deben asumir las
obras de conservacion y reparacion necesarias
para mantener el edificio en buen estado.

Todos los propietarios y propietarias

deben sufragar los gastos derivados de la
supresion de barreras arquitectonicas y la
instalacion de ascensores, y de los servicios

16

seguridad del edificio. Los pagos p
arse en un ano. Ante una eventualidad
de caracter urgente, como fugas de agua o una
averia de la instalacion eléctrice a presidente/a
y/0 ella administrador/a, por las furciones que les
otorgan sus cargos, tienen poderes para realizar
las reparaciones oportunas sin convocar una junta.
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>onvivencia y
buena vecinda

Bl Ayuntamiento de
ol Qa:m

_:Q__br Sy _oa _,Qm‘_ 3 en gue las 7@%38
desarrollar.

Cuando hablamos ¢ convivencia
able aplicar

munidad de

vecinos/as
compartien
forma constante.

Ante las situaciones en las gue se considere
Gue un vecino o vecina vuinera las normas
de convivencia, se tiene que intentar dialogar,
puesto que muchas veces estos hechos se
producen por desconosimiento. Pero tambien
y gue recordar que, en caso de gue esta
situacion no mejore, 0 no haya disposicion

al dialego, la comunidad cuenta con
instrumentos para hacer valer la convivencia.
Por eso, es positivo disponer de un
reglamento de régimen interno en el gue
gueden recogidas las medidas establecidas
en relacion a la convivencia, respeto vy buena
vecindad de la comunidad. Hay que destacar
que una regulacion demasiado rigida o
punitiva nc favorece la convivencia.

La elaboracién es importante hacerla d
manera consensuada entre propietarios e
inos aunaue estos Uitimos solo ti
derecho a voz.

itan alguras
a potenciar la

y vecinas, relacicnadas

1ales 42 sticos, el usa

da. y el uso de I

pueden establecer en el
pio de régimen interno.

)

(‘[.\

G

Relativo a los ruldos

+  Evitad el uso de la lavadora, lavav
u ofros mum&ﬁ electricos. Ni realiceis
obras que re n de
herramientas gue perturben el descanso
de los vecinos/as, en horario noctuimno
(entre las 22h v las 8

= Ante la necesidad de mover muebies con
frecuencia, utilizad tacos de goma para

el sonido y el rozam Tambien

podéis usar estos taces en |

¢ Alllegar a casa, es aconsgjable cambiarse
los zapatos, especialmente si son de
tacon. También se pueden usar alfombras
para disminuir el sonidoc.

*  Es conveniente regular el volumen de la
musica vy la televi para no molestar.
Se puede pactar el volumen de estos
aparatos tanto de dia como de noche.

«  Moveos por la escalera sin :momﬂ
respetando las normas de convivencia.

ortante modular el tono de voz en
las conversaciones.

5i tensis animales domésticos

scotas no ensucien
e los espacios comunes

de la comunidad o molesten con sus

ruidos al reste de vecinos/as: ladridos,

r vuestra mascota todo el dia

entar a ias palomas y/u otros
animales voladores, desde la vivienda.
Los excrementos ensucian la fachada, y
ademas se corre el riesgo de que aniden
en el inmueble.

= Tampoco hay gue
v otros mamiferos d
comida por los

Esta situacion degr nmediaciones

y pueden aparec

juels las instalaciones
ores, especialmente las de gas y/o
habra que hacerio con técnicos

*  Tened cuidado al sacudir las alfombras
y/u otras prendas de ropa en los balcones
cuando ios vecinos tengan ia ropa
tendida, ya gue podéis ensuciarla.

+ Al barrer los patios y/o terrazas recoged el
poivo y depositadio en la bolsa de basura,
evitando lanzaria por la ventana



No tiréis objetos por las ventanas.

Recordad que al iavar una prenda de ropa
con lejia, se tiene que escurrir bien, ya
qgue en caso contrario, las gotas pueden
rmanchar la ropa tendida de los vecinos/
as. También es necesario escurrir bien la
ropa antes de tenderla, para no mojar la
de los demas.

Al regar las plantas, hay que hacerdo con
moderacion y dentro del horario indicado
en la normativa municipal.

Usad el extractor, especialmente al

cocinar alimentos muy especiados. El olor
de la comida se extiende por la escalera y
puede perjudicar y molestar a los vecinos.

Evitad dejar siempre abierta la puerta del
domicilio. Se pierde intimidad v los oclores
y ruidos se extienden por la escalera.

Al utilizar los espacios comunes

&

Ante cualquier modificacion de un
elemento comun hablad con la junta, v si
se tienen que manipular las instalaciones
comunes, hay que hacerlo a través de un
técnico cualificado.

Cuando se tenga que instalar un aparato
de aire acondicionado, antena o cualquier
otro aparato consultad la normativa
municipal y hablar con la junta de la
escalera.

&®

Al depositar trastos en los espacios
comunes, salas de servicios, azoteas,
rellanos o agujero de la escalera,
dificultais la movilidad y estropeéis las
instalaciones.

St tirais muebles viejos y/u otros objetos,
en Viladecans hay un servicio de recogida
que se ocupa de esto.

Evitad depositar las bolsas de basura
en los rellanos de la escalera. Los olores
y i0s goteos ensucian la escalera y
dificultan el paso al resto de vecinos/as.

Al realizar una mudanza proteged

las instalaciones de la escalera, los
escalones, barandillas, paredes y/o
cristales. Respetad la carga maxima del
ascensor.

Moveos por la escalera v el ascensor sin
hacer ruido v respetando las normas de
convivencia.

Los menores de 12 afos no pueden usar
solos el ascensor.

No esta permitido fumar en toda escalera.

Yiviendas alguiladas

@

Si alquilais, hacedlo con responsabilidad.
Explicad a los nuevos inguilinos las
normas de régimen interno y definid quién
realiza la limpieza de la escalera y abona
las cuotas de ia comunidad.

Respetad los acuerdos de la comunidad
dénde vivis

Facilitad el nimerc de teléfono v la nueva
direccion a la junta de ia escalera. De este
modo podran establecer contacto ante
cualquier eventualidad.

En el supuesto de que se detecte que &l
piso alquilado esta sobreocupado, hay
que hablar con los inquilinos/as. En caso
de que continue la situacion, se podria
rescindir el contrato. Un piso con estas
caracteristicas repercute en la convivencia
de la escalera en aspectos como:

e olores
® voces elevadas, ruidos, musica

e falta de atencion a los horarios de
descanso

s t{rafico desrmesurado de personas por
la escalera

¢ mal usc de las instalaciones,
principalmente de la puerta de entrada
y del ascensor

® ocupacion de los espacios comunes

Comeo inquilinos/as es recomendabie que

0s presentéis a los miembros de la junta y

al vecindaric.

Ademas

Recordad gue los nifics imitan las
conductas de los adultos y los peguefios
actos de incivismo se pueden perpetuar
inconscientemente.

%

i detectais un vecino/a nueve en la
comunidad, tanto en regimen de alquiler
comae de propiedad, s recomendable
presentarse y explicarle el funcionamiento
de la escalera. De este modo se facilita

la participacion e integracion de este/a
vecino/a a la comunidad.

En la escalera convivis personas con
diferentes realidades vy tensis que

tener una especial sensibilidad con los
VECINos y vecinas de edad avanzada y
con personas con problemas de salud
mernital, especialmente si viven solos. Es
conveniente hablar periddicamente con
los famifiares v, en caso de no localizarlos
0 si se detecta gue estan desatendidos,
habra que contactar con los servicios
sociales municipales.

£n caso de escuchar gritos, llantos,
golpes y otros ruidos violentos hay gue
llamar a la Policia Local o a los Mossos
d'Esquadra. Puede estar dandose una
situacion de maltrato o viclencia en la gue
se deberia que intervenir.

También se tiene que contactar con

los servicios sociales municipales si se
sospecha que algdn vecino o vecina
esta sufriendo una situacion de abuso
o maltrato, especialmente si se trata de
menores o gente mayor.
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flegar a un acuerdo.

Si las molestias contintian, el presidente/a
convocara una junta de propietarios para

autorizarlo a emprender acciones legales

¢ mediadoras.

navez |

cause las

Si las molestias contindan se contactara
con un abogado para interponer la
deranda en el juzgado.




de los edificios

El mantenimiento de un edificio {cubierta,
fachadas, patios...) o de una vivienda o local
que lo conforma puede aportar una meiora
de calidad ge v
seguridad, permitir un ahorre de dinero muy
importante y contribuir a la defensa del medio
ambiente.

a ciudadana, aumentar la

importancia del mantenimento

dei edificio

Los edificios, como muchas otras cosas,
deben mantenerse y repararse para
prevenir deficiencias y riesgos y. de este
moado, ahorrar en gastos vy posibles dafios
en el futuro.

Para garantizar la seguridad vy la

buena conservacion del edificio, y
aumentar la calidad de vida de sus

habitantes, los propietarios y propietarias
tienen la responsabilidad de lievar a
om73 actuaciones gue, a menudo,

ican realizar obras de mejora o de
rehabilitacion.

La comunidad de propietarios y
propietarias es responsable civil de
los dafios gue causen a terceros o
incluso a los mismos integrantes
de la comunidad, derivados del mal
funcionamiento o negligencia en el
cuidado de sus elementos comunes.
La comunidad de propietarios y
propietarias debe velar para gue sus
elementos de construccion esten en
perfecto estado de conservacion.

En el articulo 553-44 del Régimen
Juridico de la Propiedad Horizontal,

incluida en la Ley 5/2006 de 10 de mayo,

del Libro Quinto del Codigo Civil de
Catalunz, en referencia al mantenimiento

propigtarics
conservacion y

reparacion necesanas”

Cuando la Administracion Municipal
considera gue no se estd cumpliendo e
deber de conservacion y rehabiitacion,
puede requerir a la propiedad, mediante
una orden de ejecucion, la realizacion de
ras necesarias para garantizar el
tuen estado de las construcciones.

)

ias o

El mantenimiento de nuestro edificio debe
tener en cuenta todos lo elementos que o
forran. Deben realizarse inspecciones y
mantenimientos periodicos de:

e |as fachadas, tanto las que dan a la
calle como las interiores, para evitar
riesgos, humedades, etc

¢ |as paredes rnaestras

¢ |as cubiertas, realizando limpiezas
pericdicas, revisando los desguaces,
etc. Para evitar filtraciones y
humedades en el interior

* civestibulo y las escaleras.

* |as instalaciones comunitarias como
el agua, el gas, la electricidad,
antenas de saneamiento, etc

* ¢l ascensor

* |os techos, paredes vy pilares, para
detectar fisuras v grietas que puedan
afectar a la estructura

importancia de

vivienda

Use principal sea res
conservarlos y rehabilitarlos de modo que
siermnbr

re esten en con nes de uso
efectivo v adecuado [...].

la misma ley dice que
..mom\mm de los inm ,cmc\ 28 CUyo USO
NG
wozzm. adecuada y conveniante. Para que
los propietarios .U:m@.m: QQE.OR\ sl deber
de conservacion, los arrendatarios de las
viviendas deben facilitarles informacién
sobre e estado de la s.s__mBQm v la forma
de uliiizacion y mantenimiento cuanio
les sea requerida. Los contratos de
arrendarniento pueden incorporar un
calendario de visitas del propietario para
comprobar el estadc de la vivienda. Ei
programa de visitas debe adaptarse

a las necesidades del arrendatario ©
arrendataria v debe manterier ef equilibrio
entre ef debido respeto a su intimidad

v las necesidades \Q.S.mﬁ.o: del
propietario.”

Para aue nuestra vivienda se conserve en
condiciones ¢ptimas debemos hacer todo
aquelio que sea necesaric. A continuacion
se indica que elementos conviene revisar

periodicamente




s Repintar los elementos superficiales

(ventanas, barandillas, paredes).

jar las terrazas.

+  Engrasar ias bisagras de puertas y
ventanas.

s  Limpiar los canales y agujeros de
recogida y salida de agua de ventanas,
balcones y terrazas.

s Limpiar los quemadores de los aparatos
gue funcionan con gas.

¢ Purgar los radiadores.

=  En caso de tener chimenea, limpiaria si se
enciende el fuego.

s Mantener selladas y limpias las juntas de
las baidosas de la cocina y el bano.

s Evitar desembozar el inodoro con
productos que perjudicuen los
desguaces.

»  Repasar las juntas de conexion de los
tubos de calefaccion.

«  Revisary, si es el caso, cambia las juntas
de goma o estopa de los grifos.

«  Revisar las cintas de las persianas
enrollables.

Para determinados trabajos es aconsejable
contratar el servicio de mantenimiento a
empresas o profesionales especializados.
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2. Responsabilidades
en la construccion
de un edificio

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
crdenacion 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
cualguier dafo ocasionado:

a. Durante diez anos, de los danos
materiales causados en el edificio por
vicios o defectos que tengan su origen
o afecten a los elementos estructurales,
y que comprometan directamente su
estabilidad.

b. Durante tres afos, de los danos
materiales causados por vicios ¢ defectos
gue tengan su origen en los elementos
constructivos o las instalaciones que
ocasionen el incumplimiento de las
condiciones de habitabilidad.

c. Durante un ano, de los dafos causados
por vicios o defectos de gjecucion que
afecten a elementos de terminacion o
acabado de ias obras.

3. Obras
en nuestro edificio

El propietaric o propietaria de cada piso

o ocal puede modificar los elementos
arquitectonicos, las instalaciones o ios
servicios del piso ¢ local si no altera la
seguridad del edificio, la estructura general,
la configuracion o el estado exteriores, 0
perjudica los derechos de otro propietario o
propietaria. En este caso seré necesario el
consentimiento explicito de este propietario o
propietaria.’

Antes de realizar una obra, debe
comunicarse con antelacion al/la
presidente/a de la comunidad, y disponer
de autorizacion o licencia municipal.

Ni el/la propietario/a ni el/la arrendatario/a
pueden realizar ninguna alteracion en los
espacios comunes del edificio. Si se advierte
la necesidad de reparaciones urgentes,
debe comunicarse inmediatamente al
administrador/a.

Ni al/la propietario/a ni al/la arrendatario/a
les esta permitido ejercer, ni en ef piso o el
local, ni en el resto del inmueble, actividades
prohibidas en los estatutos que perjudiguen
ia finca o contravengan las disposiciones
generales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

La realizacion de obras o el establecimiento
de nuevos senvicios comunes que tengan

como finalidad la supresién de barreras

1. En referencia al Régimen Juridico de la Propiecad

Horizontal, dentro de la Ley 5/2006 de 10 de mayo, del libro

Quinto del Cédigo civit de Cataluna.

debe comprobarse iz legalidad urbanistica de
dicha obra.

Antes de iniciar obras es recomendable
consultar las ayudas existentes para ia
rehabilitacion, tanto a nivel municipal como
autcnomico y estatal.

A . i o 2

S

Pueden solicitarlas los/las propietarios/as

de edificios o las comunidades de edificios

de viviendas para, entre otros, rehabilitar
fachadas, instalaciones, tejados o patios.
También para instalar ascensores o rampas de
acceso, o para mejorar el aislamiento térmico
o acustico del edificio, instalar energias
alternativas, etc.

# bot &

Pueden acceder tanto propietarios/as como
arrendatarios/as para hacer reformas y mejorar
la habitabilidad de las viviendas, para mejorar
las instalaciones de agua, gas, electricidad

y saneamiento, para adaptar la vivienda a
personas con problemas de movilidad, o para
mejorar el aislamiento térmico o actstico. Son
ayudas compatibles.



La vigente Ordenanza Fiscal contempla
bonificaciones y excepciones en el Impuesto
sobre Construcciones, Instalaciones y Obras
(ICIO) v izs tasas mu

oaies

=1 Loro

~

Para cualquier consulta scbre las ayudas

fa ﬁm:mv._.\;ons_ es necesario dirigirse a \m
Oficina Local de Vivienda.

Una vez la comunidad esta de acuerdo en
que se han de llevar a cabo actuaciones en
el edificio, deberan seguirse los siguientes
pasos:

B

Oo:<oomﬂ una junta de vecinos y vecinas para
designar un representante (puede ser 6 no el
misimo presidente) para Gue se encargue de
contactar con diferentes técnicos para que
hagan el presupuesto para la realizacion de
un estudio que determine cual es el estade
dal edificio, asi como las actuaciones gue se
proponen.

Para decidir entre arquitecio superior o
arquitecto técnico debe tenerse en cuenta
gue no tienen las mismas competencias, y

su contratacion dependera del tipo de obra a
realizar.

Si las deficiencias que se detectan en el
estudio son leves, el técnico debera realizar un
informe con los danos, posibles reparaciones
y su coste aproximado. Deberé hacerse un
listado ordenado por pricridades segin su
urgencia. Este informe servira para que el
presidente/a plantee a la comunidad el coste
de las cbras.

Si las deficiencias que se detectan en el
estudio son graves, requeriran la ejecucion de
obras de importancia, y debe comunicarse
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inmediatarmente a la comunidad. En este
comunicado el técnico debera enumerar
las medidas de seguridad urgentes gue ia
comunidad ha de adoptar.

Con posterioridad al informe del estado
del edificio debe realizarse Ia redaccion de
proyecto técnico:

2ot

mm@c: la legislacion vigente, las
actuaciones de rehabilitacion que
afectan a elementos comunes del
edificio requieren de la redaccion de un
proyecto técnico.

Un proyecto de %jmc litacion h

de documentar fielmente el muﬁmno
previo a2 la intervencion del edificio,

y el estado propuesto, senalando.,
delimitando y describiendo las zonas
objeto de actuacion y los métodos de
irtervencion.

Puede tener un desarrollo por fases:
anteproyecto, proyecto basico y
proyecto de ejecucion. Un proyecto
basico puede ser suficiente para la
tramitacion de la licencia, pero no para
el inicio de las obras. Para esto es
necesario tener redactado y visado'
del Colegio Oficial correspondiente el
proyecto de ejecucion, que igualmente
puede servir para tramitar la licencia de
obras.

1. El visado colegial es un servicio publico de verificacion
que prestan los Colegios y que, aparte de ser precepti-

vo por la obtencion ds la licencia de edificacion u otras
autorizaciones administrativas, garantiza al ciudadano que
el arquitecto que ha contratado se encuentra legalmente
habilitado v en pleno ejercicio de sus competencias profe-
sionales y que el trabajo cumple con los requisitos formales
y documentales exigidos por el ordenamiento juridico.

Las modificaciones que necesi
sar introducidas en el proyecto como
onsecuencia de la ¢
.;o_om cultos, gjecucion de obras no
previstas inicialmente, adopcion de
nuevas soluciones constructivas, etc.
Cuedaran debidamente documentadas
e incorporadas al proyecto inicial.
Un proyecto de gjecucion ha de
contener la siguiente documentacion:

e memoria

¢ planos

¢ pliego de Condiciones
¢ mediciones

s presupuesto

Es requisitc necesario para la
tramitacion de la licencia la inclusion
en el proyecto, segun proceda, del
estudio de seguridad y saiud, o del
estudio basico de seguridad y salud.

Dirsccion
La direccion de las obras por técnicos
facultativos es obligatoria para la
gjecucion de las actuaciones gue
requieren proyecto. Puede constituirse
de la siguiente forma:

c1. Director de obra: Es el técnico

que dirige el desarrolio de la obra de
conformicad con el proyecto que la
define, la licencia y otras autorizaciones
preceptivas. La titulacion gue le habilita
sera la que le corresponda segin
determina la LOE. Entre las obligaciones
del director de obra se encuentran:

=1 las contingencias aue s
Qog(_moxv enla onsignar
en el Libro de C_Qmj@ bm_mﬁsgmm
a3 5%38_039 Qma_vmw para la
correcta interpretacion del proyecto

s elaborar, a requerimiento de la
propiedad o con su conformidad,
las modiificaciones del proyectc gue
vengan exigidas por la marcha de la
obra

s suscribir el acta de replanteo ¢ de
inicio de las obras y el certificado
final de obra, asi come conformar
las certificaciones parciales y la
liquidacion final

s elaborar y suscribir la documentacion
de la obra ejecutada para entregaria
a la propiedad, con ios visados que
sean preceptivos

c2. Directorde ia

ejecucion de la obra

Es el téenico que asume la funcion

de dirigir la gjecucion material de

la obra y de controler cualitativa y
cuantitativamente la construccion y la
calidad de la edificacion. La titulacion
gue le habilita sera la gue le corresponde
segun determina la LOE. Entre las
obligaciones del director de fa ejecucion
de ia obra se encuentran:

» verificar la recepcion en obra de
ios productos de construccion,
ordenando ia realizacion de ensayos
y pruebas precisas

N
«w



" la ejecucion material ds fa obra,
srobando los replanteos, los
materiales y la correcta ejecucion

y disposicion de los elementos
constructivos vy de las instalaciones,
de acuerde con el proyecto vy con las
instrucciones del director de la obra

e consignar en el Libro de Ordenes
y Asistencias las instrucciones
precisas

e suscribir el acta de replanteo o de
inicio de las obras v el certificado
final de obra, asi como elaborar y
suscribir las certificaciones parciales
y la liguidacion final

Tanto el informe de estado del edificio como el
proyecto deben describir las obras a realizar,
con una relacion muy precisa de todas las
partidas de obras perfectamente cuantifica-
das. Este punto es muy importante porgue ha
de servir como documento de referencia para
la contratacion de la empresa constructora.

La propiedad del inmueble ha de solicitar
diferentes presupuestos, para decantar-
se por el que resulte mas adecuado a
sus intereses. Es a través del proyecto que
puede saberse que empresa es la que ha
realizado la mejor oferta economica. Porque
es donde se definen las partidas de obras,
calidades, materiales y medidas a ejecutar,
que sirven de referencia para que las diversas
empresas presenten sus ofertas. También es
conveniente que se pida a las empresas que
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aporter: referencias ge otras obras s
que havai: gjecutado, vy asi ampliar los criterios

de seleccién.

Siempre es conveniente que la comunidad

se deje asesorar por un técnico ajenc a la
empresa constructora. Asi se evitan favorss
res, conocidos, etc., gue _u_;_wgm: PIove-
car discusiones y conflictos.

En caso de solicitar ayudas, sera cbligatorio
gue se consulte con un minimo de tres empre-
sas si el importe de la obra supera los 30.000
euros. Estos tres presupuestos deberan pre-
sentarse para la solicitud de ayudas.

A de licer

Una vez ha guedado definido el proyecto y la
comunidad ha acordado qué empresa cons-

tructora realizaré las obras, debe solicitarse la
licencia de cbras en el Ayuntamiento.

En funcion de la obra a ejecutar, se tramitara
como obra mayor o menor. Basicamente se
consideran obras mayores todas aquellas
que afectan a la estructura y a la modifica-
cién de las condiciones de habitabilidad. El
resto son obras menores. (Por ejemplo, la re-
forma de las fachadas de los edificics, siempre
gue no se altere la estructura de las mismas,
con o sin la utilizacion de andamios).

Puede solicitar licencia de obras de rehabili-
tacion cualquier persona fisica o juridica. En
el caso de que sea arrendatario/a o no sea

el/la propietario/a, sera necesario aportar el
consentimiento del/la propietario/a.

En las comunidades de propietarios, la so-
licitud debera formularla el/la presidente/a

de la comunidad, que debera aportar el
acta de ia reunion de comunidad donde se
acordé llevar a cabo las obras.

»  Inicio: las obras solo pueden iniciarse
bajo direccion facultativa, una vez
obtenida la correspondiente licencia ©
en su caso, a partir de una orden de
ejecucion.

¢«  Control y ejecucion: las obras deben
ejecutarse con estricta sujecion
al proyecto y a sus eventuales
modificaciones, debidamente
formalizadas, bajo las ordenes e
instrucciones de la direccion facultativa
Las modificaciones del proyecto original
que puedan surgir durante la ejecucion de
las obras deberan ser autorizadas por la
propiedad. Han de quedar debidamente
documentadas e incorporadas al
documento final de obra o de obra
ejecutada.

+  Final de las obras: el final de las obras se

reflejara en un acta de recepcion, firmada
por la propiedad y el constructor donde,
como minimo, debera hacerse constar:

e |3 fecha del Certificado Final de Obra

s ¢} coste final de 1a ejecucion material
de la misma

¢ |a declaracién de ia recepcion de la
obra con o sin reservas, especificando,
en su caso, las reservas de manera
objetiva, y el plazo en que deberan
quedar subsanadas las deficiencias
observadas

ceion ‘.,,u.P__ﬁ,u:I

Suto de plazos de responsabilidad
y garantia, se inician a partir de la fecha
en gue se firma el acta de recepcion.

4. importancia
de la sostenibilidad

La rehabilitacion de los edificios suele asociar-
se a una necesidad puntual debida a algin
problema o deterioro de una parte de los
mismos. A pesar de ello, recientemente, las
Administraciones Publicas estan incorporando
el concepto de rehabilitacion termica.

La entrada en vigor del Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, por el cual se
aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion
(CTE) pretende, entre otros abjetivos, reducir
el consume energetico de los edificios
mediante una legislacion mas exigente.

Un edificio bien aislado consume menos
energia, ya que conserva mejor la temperatura
en su interior. Es conveniente aprovechar las
obras de rehabilitacién para llevar a cabo
mejoras térmicas.

Por ley, desde e mes de octubre de 2006,

es obligatorio aislar los edificios existentes

por encima de unes minimes cuando haya
modificaciones, reformas o rehabilitaciones
que afecten a mas del 25% del total de los
cerramientos de un edificio que cuente con
una superficie superior a 1.000 m2.
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Aparte de lo establecido pc
cualguier edificio de mas de

insu

entemente aislado, s

rehabilitacion térmica con la que podria
conseguirse facilmente un ahorro del 50%
de la energia consumida en calefaccion y/o
refrigeracion.

El aislamiento térmico hace gue:

&

se reduzca el consumo de energia y, por
tanto, el gasto ensrgético

mejore el confort y bienestar para el
usuario tanto en invierno come en verano

disminuyan las emisiones de gases con
efecto invernadero

se elirinen las condensaciones y se
mejore el aislarniento acustico. Por un
lado, se eliminan las humedades interiores
que suelen comportar la aparicion de
maoho vy, por el otro, se reduce el nivel de
ruiclo procedente del exterior o de los
propios vecinos

anadir valor al edificio, lo cual supone
un aspecto positivo en caso de que se
quiera alquilar o vender la vivienda

Consejos para ia vivienda

A continuacion se indican algunos consejos

que

pueden aplicarse para establecer y

mejorar la seguridad en los diferentes servicios
domesticos.
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Aseguraros de cerrar correctamente los
grifos tras su uso.

En caso de ausentarse unos dias, cerrad
la llave de paso.

Si se detecta alguna averia en las
conducciones de agua que liegan a
los contadores, avisad a la empresa
suministradora.

Revisad las juntas de goma de los grifos
una vez al anc.

Descargad la cisterna del inodoro solo
cuando sea necesario. No utilizarlo como
papelera.

Es recomendable instaiar mecanismes de
reduccion del caudal de agua en los grifos
y en la cisterna.

UImoe

Aseguraros gue no haya elementos que
puedan tapar las rejilas de ventilacion.

Cerrad la llave de paso en caso de
ausentarse durante unos dias.

Revisad regularmente los tubos de
conduccion del gas, los calentadores de
agua y las calderas de calefaccion.

cion de gas: el gas naturai cada 4
aros vy el butano cada 5.

En caso de fuga de gas, cerrad la flave de
paso ¢ la bembona, y abrid las ventanas.
No encended nunca la luz ni una cerilla.

Las estufas de gas butano no cataliticas
(en las cuales se ve la llama) son
peligrosas, ya que queman el oxigeno
que respiramos, y pueden llegar a guemar
objetos que estén demasiado cerca.

Es muy importante ventilar diariamente las
habitaciones de la casa.

Los aparatos de calefaccion consumiran
menos gas si se mantienen puertas y
ventanas bien cerradas.

Intentad no utilizar al mismo tiempo
muchos aparatos eléctricos que
produzcan calor: plancha, estufa,
secadora, lavaplates, horne eléctrico,
microondas, etc.

Tampoco sobrecargad los enchufes con
muchas conexiones. Podrian guemarse.

No poner ios dedos ni objetos metalicos

en los enchufes, ni dejar los aparatos
eléctricos cerca de la ducha. Hay peligro

de descarga eléctrica.

Proteged los enchufes para gue No sean
un peligro para los menores.

Suietad bien los cables de electricidad
en los iugares de paso para que no
provoguen caidas.

Reduciendc la temperatura de ia
lavadora, el lavaplatos y la secadora se
consurme menos electricidad. Producir
calor es lo aque mas energia gasta.

Controlad la temperatura ambiente: en
invierno entre 19y 21°C, y en verano,
entre 23 y 25°C.

Apagad las luces que no se necesiten vy
utilizad bombillas de bajo consumo.

No dejéis en posicion de autonomia
de espera {stand by) aparatos como
el televisor o otros aparatos. Es mejor
apagarios completamente.

Desenchufad los cargadores de movii ©
de camara digital una vez utilizados, ya
que st no gastan energia.
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~cesibilidad:
lacion de ascensores

Ei ascensor, ademas de mejorar nuestra
calidad de vida, es una necesidad para
muchas personas.

Para proceder a la instalacion de un ascensor
en una comunidad, en caso de gue no se
tenga, y se guieran sclicitar ayudas a la
Administracion, deben seguirse los siguientes
pasos:

1. Reunirse con la comunidad para
alcanzar los acuerdos necesarios.

2. Dirigirse a la Oficina Local de Vivienda
para consultar el procedimiento de
solicitud de ayudas.

Los acuerdos relativos a la instalacion

de ascensores vinculan a todos los/las
propietarios/as. El articulo 553-25 de la Ley
5/2008, de 10 de mayo, del Libro Quinto

del Codigo Civil de Cataluna establece que
es suficiente el voto favorabie de la mayoria
de propietarios/as para su instalacion’ en el
edificio.

1. Ver apartado de acuerdos en “la organizacion de
la comunidad”
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fom o

En el caso de gue los/las propigtarios/as con
discapa a ¢ las perscnas con las
gue convive quieran instalar un ascensor,
pero no se liegue a la mayoria necesaria,
puede solicitarse a la autoridad judicial

que obligue a la comunidad a suprimir las
barreras arquitecténicas o llevar a cabo las
innovaciones necesarias para facilitar la
transitabilidad del inmueble.

Por lay, todos los propietarios/as estan
obligados/as a contribuir a los gastos de la
comunidad, incluidos bajos y locales aungue
no les reporte un beneficio directo.

Es importante tener en cuenta que la
comunidad puede llegar a cualquier acuerdo
por mayoria, independientemente de lo que
margue la legislacion vigente, para garantizar
fa méaxima conformidad. Por tanto, es mejor
agotar la via de la mediacion antes de ir a los
tribunales, ahorrando de este modo procesos
largos y costosos.

o

6. La inspeccidn
técnica de la edificac

w7

On

Para conocer el estado del pargue de
viviendas de Cataluriya, manterierio en
buenas condiciones y evitar situaciones de
riesgo, en noviembre de 2010 se aprobo

el decreto 187/2010, de 23 de noviembre,
sobre la ingpeccion técnica de los edificios
de viviendas, una revision obligatoria

gue deberan pasar todos los edificios de
viviendas plurifamiliares que tengan mas de
45 ahos, y aquelios gue vayan llegando a
esta antigliedad. El objetivo es instituir un
sistema de control peritdico del estado de los
edificios de viviendas, llevando a la practica
un procedimiento para verificar ef deber que
tienen los propietarios/as de conservar y
rehabilitar sus inmuebles.

La realizacion de las inspecciones permitira:
¢ evitar situaciones de riesgo

+ identificar y cuantificar las patologias
existentes, indicando la necesidad de
actuacion

s proporcionar a los usuarios/as
informacion que les permita orientar y
pricrizar sus inversiones

¢« fomentar la cultura del mantenimiento
para alargar la vida Util de los edificios

s evitar la degradacion de las viviendas

rehabilitacion

Por elio, un técnico competente (arquitecto,
arguitecto téenico o ingeniero de edificacion)
inspeccionaré visualmente el estado de los
elementos constructivos gue conforman

el edificio y las instalaciones, para que las
comunidades puedan establecer un proyecto
de reparacionas vy, si es necesario, conseguir
las condiciones de aptitud requeridas.

En cualguier caso, ias obras derivadas de los
informes de inspeccion podran solicitar ias
ayudas correspondientes a las convocatorias
de rehabilitacion gue anualmente convoca la
Generalitat.

Son los propietarios/as de los edificios
quienes tendran la obligacion de
someterlos a la inspeccion técnica.

En los casos en que se detecten deficiencias
gue comporten riesgo para las personas, el
técnico debera comunicarlo inmediatamente
tanto a la propiedad como al Ayuntamiento
para gue se adopten las medidas necesarias.
También debera comunicar si se encuentran
situaciones de infravivienda.

£l certificado de aptitud

A partir def Informe Técnico, la administracion
competente emitira el Certificado de Aptitud,
calificando el edificio como apto o no apto.



¢ cuando el estade general del edificio
se califique “sin deficiencias” o “con
deficiencias leves'

®  guando, ante la existencia de deficiencias
calificadas como graves, se presente
un certificado emitido por un téonico
competente gue acredite que las
deficiencias han sido correctamente
subsanadas

& cuando el estade general del edificio sea
calificado como “muy grave”

El certificado de aptitud tiene una vigencia
de 10 anos, transcurridos los cuales sera
necesaria la renovacion siguiendo el mismo
procedimiento y dentro del afio siguiente a

su caducidad.
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Plazo para pasar las inspecciones

Estan obligados a pasar la inspeccion para
obtener el certificado de aptitud los edificios
de viviendas gue tengan mas de 45 anos. El
decreto, para facilitar su aplicacion, establece
unos piazos maximos para llevar a cabo la
inspeccion, con el siguiente calendario:

| Plazo maximo para
‘ vmmw&m,wﬁm@naaz,

Hasta el 31 de

Antafioies a 1930 - diciembre de 2012

Hasta el 31 de

e 1931 v 1950
Entie 1931y 1900 § armbre ol 2013

Hasta el 31 de

Mtre 1851 vy 196( i
Entre 1951y 1960 diciembre de 2014

Entre 1961 y 1970 Hiastael 31 e

diciembre de 2015

| Hastael 31 de
diciembre del afo en
que &l edificio llegue
alos 45 anos de

7. La cédula
de habitabilidad

La cédula de habitabilidad es un
documento que garantiza que la vivienda
cumple las condiciones dptimas de
habitabilidad que marca la normativa.

Es necesaria para darse de alta de los
suministros de agua, luz y gas, y para poder
poner en venta o alquiler una vivienda.

Las cédulas de habitabilidad caducan a
los 15 ahos. Transcurrido este tiempo debe
solicitarse una nueva a la Oficina Local de
Vivienda.

El Decreto 55/2009, scbre las condiciones de
habitabilidad de las viviendas y la cédula de
habitabilidad, nos indica que, para considerarse
como vivienda, deben cumplirse unas

condiciones minimas. Algunas de ellas son:

£ tener como minimo una sala, una
habitacion higiénica con un eguipo de
cocina y una instalacion para el lavado de
ropa

= disponer de la instalacién de agua fria
y caliente en buen estado. Por tanto,
debe tener un calentador o caldera que
funcione correctamente

# las estancias deben tener la ventilacion
minima exigida en fachada, patio o
galeria, y deben tener unas medidas
minimas

¢ las instalaciones deben estar en perfecto
estado, y no implicar riesgo para las
personas

#  la habitacion higiénica debe disponer,
como minimo, de un inodero, un lavabo y
una ducha
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1. Plantilla de convocatoria

Estimado vecino/a, Sr./Sra.

El Organo de Gobierno de la Comunidad, convoca a todos el vecinos/as, propietarics/as v

arrendatarios/as a la junta

_de vecinos/as que se realizara:

El dia  de de 20

Alas . en primera convocatoriay a las

Con el siguiente orden del dia:

E

¢ uegos y preguntas.

Destacar que la asistencia y la implicacion de tedos ios vecinos favorece ei buen funcionamienio
de la comunidad. En el supueste de no poder asistir, puede delegar el voto en otra persona,

cumplimentando la autorizacion inferior.

Atentamente,

El presidente / la presidenta

El vecinc/ia vecina

,como propietario del domi

de la calle

en segunda convocatoria.

EnViladecans,. 2~ de de 20

.autorizo al Sr. /a

conDNI_

. arepresentarme en la junta de propietarios gue se celebr

de de 20 . en

ocatoriay alas

Firma del vecino/de la vecina.

__en segunda convocatoria,

#

> Los aislantes
térmicos que se cologuen en techos,
tabiques y muros tienen la propiedad

de impedir el paso del calor en los dos
sentides; por eso evitan que en invierno
se escape el calor al exterior y que en
verano entre el calor en la vivienda.

Los materiales aislantes pueden ser de
origen vegetal (corcho, fibra de madera,
etc.) o sintético (espuma de poliuretano,
poliestireno, espumas fendlicas, etc.). Se
pueden colocar sobre la cara interna o
externa de los menajes, o incluso en e
interior de los mismos, si existiera camara
de aire y se pudieran inyectar en esta.

Es el profesional que
se encarga Qm Uﬂc<moﬁﬁ edificaciones

0 espacios urbanos, y velar por el
adecuado desarrollo de su construccion.
En sentido mas amplio, es el profesional
que interpreta las necesidades de los
usuarios vy las plasma en espacios
arquitecténicos adecuados.

o Es el profesional

que puede participar en la redaccion de
proyectos, elaborando documentos como
las mediciones, los presupuestos, el
célculo de estructuras o cualquier otro.

documento que @mﬁm:ﬁ_wm aue la vivienda

@

#

ole _mm condiciones optimas de
habitabilidad que marca la normativa.

:u

. Son slementos
COmunes m._ solar, won jardines, las
piscinas, las estructuras, las fachadas,

las cubiertas, los vestibulos, la escalera

vy los ascensores, las antenas y, en
general, las instalaciones vy fos servicios
situados paredes afuera de los elementos
privativos gue se destinan al uso
comunitaric o a facilitar el uso y disfrute
de los citados elermentos privativos.

s: Solo se pueden
configurar como elementos privativos

de un edificio las viviendas, los locales y
espacios fisicos que pueden ser objeto
de propiedad separada y que tienen
independencia funcional porque disponen
de acceso propio a la via piblica, sea
directo ¢ a traves de un elemento comun
de goce no restringido.

ia: Toda edificacion fija destinada
a la rsidencia de personas fisicas ¢
empleada con este fin, incluidos ios
espacios y los servicios comunes del
inmueble en que esta situado vy los
anexos vinculados.

. La vivienda que esta
desocupada permanentements, sin causa
justificada, por un plazo de mas de dos
anos. A tal efecto, son causas justificadas
¢l trasiado por razones laborales, e
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cambic de domicilio por una situacion de
dependenciz, el abandono de la vivie
en una zona rural en proceso de pérdida
de poblacion y el hecho que la propiedad
de la vivienda sea objeto de un litigio
judicial pendiente de resolucion.

> La vivienda
cuyo uso ceden los propietarios, con
la autorizacion de la administracion
competente, a terceros en condiciones
de inmediata disponibilidad para una
estancia de temporada, en régimen de
alguiler o bajo cualguier otra forma que
implique contraprestacion econdmica.
Los cesionarios no pueden convertir

la vivienda en su domicilic principal ni
secundario.

¢ de segunda

residenciar La vivienda empleada de
manera intermitente o en estancias
temporales.

sada: La vivienda en
que se alojan un nimero excesivo de
personas, en consideracion a los servicios
de la vivienda y a ios estandares de
superficie por persona fijados en Catalunia
como condiciones de habitabilidad. Se
exceptian las unidades de convivencia
vinculadas por lazos de parentesco, si

el exceso de ocupacion no comporta

&

condiciones mx_.@_gmm Qm mmE

higiene ni genera problemas gra
convivencia con el entorno.

= Elinmueble que e destina
a vivienda, a pesar de no tener cédula de
habitabilidad ni cumplir las condiciones
para obtenerla.

ita extran Se realizaré siempre
que haya que tratar algun asunto
extracrdinario o urgente. La puede
cenvocar cualquier propietaric/a con el

apoyo de 1/4 parte de los propistarios/as.

o f iz Como minimo se hara
una anualmente y en ella se renovaran
los cargos o se validaran las cuentas. Se
tiene que convocar con la antelacion de 8
dias. La convoca el/la presidente/a.

- ~ Por edificacion,
mﬂb__mo.o: o) nm_,:go de uso. La licencia
de obra mayor autoriza la ejecucion de las
obras solicitadas por nueva edificacion o
ampliacion, asi como la maodificacion del
usc de un inmueble, local o vivienda.

Licencia o8 obra mencr: E s necesaria
para realizar obras de edificacion,
construccion e instalaciones que no
comportan una alteracion sustancial
del volumen, superficie edificada o de
las caracteristicas arquitectonicas y
constructivas de un edificio.

1. Es el contrato en

ud del ncm_ _On propietarios de una
ienda ceden el uso, por el plazo que
se acuerde, a cambio gus los cesionarios

v

asuman las obras de rehabiiitacion y
mantenimiento.

ario: Propietario de un bien o
de un valor, cuyo usufructo corresponde a
otra persona.

ecio: Es el conjunto de documentos
que define el alcance de ias obras y la
justificacion técnica de las soluciones
propuestas, de acuerdo con las
especificaciones requeridas por la
normativa aplicable.

Krf.\vnm (e

ia: Pago acordado por la
junta de propietarios para hacer frente a
ios gastos generales de la comunidad.
Resultante del reparto entre todos los
propietarios.

pacion: Porcentaje de
Umi_o_umsoz en el gasto aplicado a cada
pisc o local respecto al conjunto de la
propiedad, gue delimita los derechos vy
deberes.

Crden ds ©n: Resolucion adopiada
por el Ayuntamienito ordenando a los
propietarics del edificio la realizacidn

de las obras necesarias para el uso,
conservacion y rehabilitacion del mismo.

@

1+ Bl conjunto de obras de
caracter general que, sin modificar ia
configuracion mﬁ.r_;mgo.j_om globat de
un edificio de viviendag ¢ una vivienda,
mejoran la calidad en cuanto a las
condiciones de seguridad. funcionalidad,
accesibilidad v eficiencia energética.

: Es una

rehabilitacion con criterios energéticos;
un edificio bien aislado consume menos
energia.

:cl: Es el conjunto de
condiciones gue facilitan el uso eficiente
de materiales en la edificacién, asi como
el ahorro en el uso de las energias y

de los recursos: la minimizacion v ja
gestion de los residuos domésticos y de
las emisiones, v, en general, todas las
medidas orientadas a la ecoeficiencia de
las viviendas, los edificios de viviendas,
las estancias y los espacios comunes gue
los integran y sus instalaciones.

Documento que describe el edificio

y las viviendas de una comunidad

con el coeficiente de participacion
correspondiente; puede también describir
los estatutos de la comunidad.

¢: Derecho a disfrutar bienes
ajenos con la obligacién de conservarlos.
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