A defensor del
7\ pueblo Andaluz

Las entidades financieras
tienen la obligacién

de pagar las cuotas

de comudidad de los
edificios de viviendas de
su propiedad

La mora representa en algunos casos més del 15% de la deuda total de las

comunidades de propietarios generadas por este concepto.

La dignidad y adecuacion de las viviendas que
proclama el articulo 47 de la Constitucion, conlleva
también las adecuadas labores de mantenimiento
y conservacion de los edificios de viviendas
plurifamiliares, para lo cual han de abonarse las
correspondientes cuotas de comunidad por parte
de los inquilinos y propietarios para satisfacer asi
los gastos comunes del inmueble, entre los que
se encuentra el pago de los suministros basicos
que permite, por ejemplo el funcionamiento de
instalaciones como los ascensores.

Pues bien, a fin de averiguar la repercusion
que pudiera tener la deuda acumulada por las
entidades financieras con las comunidades de
propietarios, incoamos de oficio la queja 13/573,
al tener esta Institucion conocimiento, por diversas
noticias publicadas en los medios de comunicacion,
del grave problema, por la entidad que estaba
tomando, de la deuda acumulada por los bancos
con las comunidades de propietarios al no asumir,
respecto de un porcentaje importante de inmuebles
de su titularidad, las obligaciones derivadas del
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articulo 9.1 e) de la Ley 49/1960, de 21 de Julio, de
Propiedad Horizontal, al no ingresar las cuotas que
les corresponde para el sostenimiento de los gastos
de la Comunidad.

El problema es, como conocemos, que las
entidades financieras poseen miles de inmuebles
adquiridos como consecuencia de las ejecuciones de
créditos hipotecarios, que han dado lugaralas daciones
en pago Yy los desahucios con lo que han adquirido un
enorme patrimonio de viviendas en diversos inmuebles
de la geografia espafnola y andaluza.

La deuda que mantienen con las comunidades
de propietarios no es sélo la que se ha generado a
partir de que han adquirido la propiedad de los

inmuebles, sino también la deuda que arrastraban
muchos de estos inmuebles como consecuencia,
precisamente, de la situacion de precariedad de
sus anteriores propietarios que, l6gicamente, si no
podian abonar las cuotas del préstamo hipotecario

es muy probable que tampoco lo hicieran, en
bastantes ocasiones, de la comunidad.

La situacion llega hasta tal punto que parece ser
que la mora de las entidades financieras en relacion
con la obligacion derivada de la ley de propiedad
horizontal mencionada representa ya mas del 15%
de la deuda total de las comunidades de propietarios
generadas por este concepto.

En definitiva las entidades financieras deben
asumir esta obligacion, en el plazo establecido,
como cualquier otro propietario. Si no lo hacen se les
puede exigir su pago, llegado el caso, embargando
el inmueble.

Es cierto que las comunidades de propietarios
tienen la via de acudir a los Tribunales de Justicia
mediante acuerdos adoptados con el preceptivo
quorum, pero a nadie se le oculta las dificultades
de indole burocratico y econémico con las que se
van a encontrar diversas comunidades a la hora

IS 2013 / revista resumen del informe anual

N
=}
s
o &
54
2.9
O
Lo
C 3
oA



N
—"

\ defensor de
\ pueblo And:

A
7\

B P

de afrontar, en la practica, este derecho para hacer
cumplir sus obligaciones a las entidades financieras.

La consecuencia mas importante de todo
ello es que inmuebles que necesitan abordar
diversas actuaciones y en todo caso afrontar las
obligaciones del mantenimiento, conservacion y
administracion de los inmuebles se encuentran con
importantes dificultades econémicas para asumir
tales obligaciones.

La mora de las entidades

financieras representa ya mas del
15% de la deuda total.

Ante esta situacién se decidié abrir queja
de oficio con objeto de conocer la situacion
en la que se encuentran los inmuebles en
Andalucia, y contactar con el Consejo Andaluz
de Administradores de Fincas a fin de que nos
informase de las gestiones que habian hecho para
intentar resolver este problema y plantear, a la
vista de todo ello, iniciativas tendentes a que las
entidades financieras asumieran sus obligaciones
como propietarios con caracter inmediato, evitando
que se trasladase «sine die» la obligacion del
pago de las cuotas de las comunidades a futuros
propietarios de los inmuebles, una vez fueran estos
enajenados, dilatando indefinidamente en el tiempo
esta insostenible situacion.

Fruto de esta actuacion, fue el encuentro
mantenido en la sede de esta Institucién con el
Presidente del Consejo Andaluz de Colegios de
Administradores de Fincas, junto con el Presidente
del Colegio Territorial de Administradores de Fincas
de Sevillay su Vicepresidente, donde nos trasladaron
una serie de propuestas.

Entre ellas, la creacion de un registro publico de
cuotas impagadas en comunidades de propietarios
por parte de las entidades bancarias, de tal forma
que se pueda tener conocimiento publico de los
bancos con mayor morosidad en las comunidades
de propietarios; mejoras normativas o, iniciativa de
caracter social, como la creacién de un servicio
de asesoramiento gratuito por parte de los
administradores de fincas a aquellas comunidades
con escasos recursos, sobre cémo actuar en los
casos de morosidad.

Transcurridos algunos meses vio la luz la
Ley 8/2013, de 26 de Junio, de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacién Urbanas que introducia
modificaciones en algunos apartados sobre
Propiedad Horizontal.

Con ello, se daba satisfaccion a las
reivindicaciones y propuestas planteadas por
el Consejo Andaluz de Administradores de
Fincas, para garantizar el cobro por parte de
las comunidades de propietarios de las deudas
acumuladas por las entidades financieras, por
impago de los gastos de comunidad de los
inmuebles que adquieren como consecuencia de
la ejecucién de créditos hipotecarios.

En consecuencia con lo expuesto, procedimos
a decretar el archivo de las actuaciones en la
presente actuacion de oficio, al considerar que
las cuestiones planteadas en el expediente de
queja, se encontraban en vias de solucion, cuando
no, solucionadas, indicandole al Presidente del
mentado Consejo que, pese a ello, quedabamos
abiertos a cualquier sugerencia o planteamiento
que pudiera trasladarsenos.

Para saber mas:

Separata “VIVIENDA' Pag 48:“2.3.1.Impago de las cuotas

de comunidad por parte de las entidades financieras titulares
de viviendas protegidas’
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