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TALLER DE TRABAJO

La reforma legal de ocupacion ilegal de viviendas y sus efectos en
la ley de propiedad horizontal.

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

La reforma legal de ocupacién ilegal de viviendas ha pasado el filtro del congreso
y serda aprobada con seguridad en el senado. Esta reforma contiene una
modificacién de Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal a fin de
poner coto a aquellos casos en los que se cometia una actividad ilegal en la finca
y el presidente de la comunidad no podia actuar directamente contra el ocupante
ilegal de una vivienda o local. La demanda a presentar por la Comunidad de
vecinos habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante
de la vivienda o local. En caso de que se fundare en la ocupacion ilegal de la
vivienda o local, la demanda podra asimismo dirigirse genéricamente contra los
desconocidos ocupantes de la misma, sin perjuicio de la notificacién a quien se
encontrare en el inmueble al tiempo de llevarla a cabo.

TEXTO REFORMADO

Disposicidn final segunda. Modificaciéon de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
Propiedad Horizontal.

Se modifica el articulo séptimo, que queda redactado como sigue:

«Articulo séptimo.

1. El propietario de cada piso o local podra modificar los elementos
arquitectdnicos, instalaciones o servicios de aquel cuando no menoscabe o altere
la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracidon o estado
exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta de
tales obras previamente a quien represente a la comunidad.

En el resto del inmueble no podra realizar alteracion alguna y si advirtiere la
necesidad de reparaciones urgentes deberd comunicarlo sin dilacion al
administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les estd permitido desarrollar
en él o en el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que
resulten danosas para la finca, que contravengan las disposiciones generales
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sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas o, en
particular, que resulten de la ocupacién ilegal del piso o local cuando afecten a la
seguridad y a la convivencia con el resto de los propietarios o inquilinos.

3. El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los
propietarios u ocupantes, requerird a quien realice las actividades prohibidas por
el apartado anterior la inmediata cesacién de las mismas, bajo apercibimiento de
iniciar las acciones judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta, el Presidente, previa autorizacidon de la
mayoria de miembros presentes de la Junta de propietarios, debidamente
convocada al efecto, podra entablar contra él accidon de cesacion que, en lo no
previsto expresamente por este articulo, se sustanciarda a través del juicio
ordinario. Igualmente, la Junta de propietarios podra ceder el ejercicio de la
accion al Ayuntamiento correspondiente.

4. Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion del requerimiento
fehaciente al infractor y de la certificacién del acuerdo adoptado por la Junta de
propietarios, el Juez podrd acordar con caracter cautelar la cesacién inmediata de
la actividad prohibida, bajo apercibimiento de incurrir en delito de desobediencia.
Podra adoptar asimismo cuantas medidas cautelares fueran precisas para
asegurar la efectividad de la orden de cesacién.

5. La demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el
ocupante de la vivienda o local. En caso de que se fundare en la ocupacion ilegal
de la vivienda o local, la demanda podra asimismo dirigirse genéricamente contra
los desconocidos ocupantes de la misma, sin perjuicio de la notificacién a quien
se encontrare en el inmueble al tiempo de llevarla a cabo.

6. Si la sentencia fuese estimatoria, podra disponer, ademas de la cesacidn
definitiva de la actividad prohibida y la indemnizacion de danos y perjuicios que
proceda, la privacién del derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no
superior a tres afos, en funcion de la gravedad de la infraccion y de los
perjuicios ocasionados a la comunidad. Si el infractor no fuese el propietario, la
sentencia podra declarar extinguidos definitivamente todos sus derechos
relativos a la vivienda o local, si los tuviere, asi como su inmediato lanzamiento.
La resolucion debera ser notificada a los servicios sociales competentes con
caracter previo a la fecha sefalada para el lanzamiento.»

KV,

REDACCION ACTUAL DE LA NORMA
Articulo 7

1. El propietario de cada piso o local podra modificar los elementos
arquitectdnicos, instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o altere
la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracidn o estado
exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta de
tales obras previamente a quien represente a la comunidad.

En el resto del inmueble no podra realizar alteracion alguna y si advirtiere la
necesidad de reparaciones urgentes deberd comunicarlo sin dilacion al
administrador.
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La Sentencia TS (Sala Primera) de 2 febrero 2016, Rec. 2904/2013, declara
como doctrina jurisprudencial que «sélo procederd el reembolso por Ia
Comunidad de Propietarios al comunero que haya ejecutado unilateralmente
obras en zonas comunes cuando se haya requerido previamente al Secretario-
Administrador o al Presidente advirtiéndoles de la urgencia y necesidad de
aquéllas. En el caso de no mediar dicho requerimiento, la Comunidad quedara
exonerada de la obligacion de abonar el importe correspondiente a dicha
ejecucion. No quedard exonerada si la Comunidad muestra pasividad en las
obras o reparaciones necesarias y urgentes».

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les estd permitido desarrollar
en él o en el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que
resulten dafiosas para la finca o que contravengan las disposiciones generales
sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

KV,

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los
propietarios u ocupantes, requerird a quien realice las actividades prohibidas por
este apartado la inmediata cesacién de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar
las acciones judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el Presidente, previa autorizacion de la
Junta de propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar contra él
accion de cesacidén que, en lo no previsto expresamente por este articulo, se
sustanciard a través del juicio ordinario.

Parrafo 3.9 del numero 2 del articulo 7 redactado por el numero 1 de la
Disposicion Final 1.2 de la Ley 1/2000, 7 enero, de Enjuiciamiento Civil («B.O.E.»
8 enero).Vigencia: 8 enero 2001

Presentada la demanda, acompafada de la acreditacion del requerimiento
fehaciente al infractor y de la certificacién del acuerdo adoptado por la Junta de
propietarios, el juez podra acordar con caracter cautelar la cesacién inmediata de
la actividad prohibida, bajo apercibimiento de incurrir en delito de desobediencia.
Podra adoptar asimismo cuantas medidas cautelares fueran precisas para
asegurar la efectividad de la orden de cesacion. La demanda habra de dirigirse
contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de la vivienda o local.

Si la sentencia fuese estimatoria podra disponer, ademas de la cesacién
definitiva de la actividad prohibida y la indemnizacién de dafios y perjuicios que
proceda, la privacién del derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no
superior a tres afos, en funcion de la gravedad de la infraccion y de los
perjuicios ocasionados a la comunidad. Si el infractor no fuese el propietario, la
sentencia podra declarar extinguidos definitivamente todos sus derechos
relativos a la vivienda o local, asi como su inmediato lanzamiento.
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PROPOSICION DE LEY

122/000213 Proposicion de Ley de garantia de la seguridad y convivencia
ciudadanas frente a la ocupacion ilegal de viviendas.

Presentada por el Grupo Parlamentario Ciudadanos.

La Mesa de la Camara, en su reunién del dia de hoy, ha adoptado el acuerdo que se indica respecto
del asunto de referencia.

(122) Proposicién de Ley de Grupos Parlamentarios del Congreso.
Autor: Grupo Parlamentario Ciudadanos.

Proposiciéon de Ley de garantia de la seguridad y convivencia ciudadanas frente a la ocupacién ilegal de
viviendas.

Acuerdo:

Teniendo en cuenta la remisién de los antecedentes incorporados mediante escrito numero de
registro 80856, admitir a tramite, trasladar al Gobierno a los efectos del articulo 126 del Reglamento,
publicar en el Boletin Oficial de las Cortes Generales y notificar al autor de la iniciativa.

En ejecucién de dicho acuerdo se ordena la publicacion de conformidad con el articulo 97 del
Reglamento de la Camara.

Palacio del Congreso de los Diputados, 2 de abril de 2018.—P.D. El Secretario General del Congreso
de los Diputados, Carlos Gutiérrez Vicén.

A la Mesa del Congreso de los Diputados

El Grupo Parlamentario Ciudadanos, al amparo de lo establecido en los articulos 124 y concordantes
del vigente Reglamento de la Camara, presenta la siguiente Proposicién de Ley de garantia de la seguridad
y convivencia ciudadanas frente a la ocupacién ilegal de viviendas.

Palacio del Congreso de los Diputados, 20 de marzo de 2018.—Miguel Angel Gutiérrez Vivas,
Portavoz del Grupo Parlamentario Ciudadanos.
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>Para progresar, luchar.
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PROPOSICION DE LEY DE GARANTIA DE LA SEGURIDAD Y CONVIVENCIA CIUDADANAS FRENTE
A LA OCUPACION ILEGAL DE VIVIENDAS

Exposiciéon de motivos

El derecho a la propiedad privada forma parte de la arquitectura institucional de los Estados de
Derecho. Su proteccion resulta esencial. Asi lo expresa el articulo 33 de la Constitucién espafiola, igual
que el Codigo Civil y otras normas de nuestro ordenamiento juridico. En los ultimos tiempos, la sociedad
espafola esta siendo testigo de un fenémeno enormemente perjudicial llevado a cabo por grupos que,
valiéndose de una deficiente regulacion legal, han cargado a menudo contra las familias vulnerables: la
ocupacion ilegal de viviendas. A fin de comprender correctamente este problema, es imprescindible
abordar tres precisiones.

La primera es juridica: las garantias que han de proteger al derecho de propiedad. Dentro de este
ambito, se encuentran las reacciones juridicas contra los actos de ocupacion ilegal de viviendas, a menudo
bien calificadas como delitos de «usurpacién» y tipificadas en el Cédigo Penal como la utilizacion de
inmuebles ajenos sin autorizacion (articulo 245.2).

La segunda distincion, esta vez de naturaleza politica, se refiere, por un lado, a aquellos supuestos de
desahucio en situaciones de necesidad y vulnerabilidad o motivados por ejecuciones hipotecarias; y, por
otro, aquellos en los que se incluyen las ocupaciones ilegales. Ambos suponen, en efecto, una privacion
del derecho de la propiedad, pero, mientras que las victimas de los desahucios merecen toda nuestra
protecciéon en la medida de lo legalmente posible, las ocupaciones ilegales de viviendas, al contrario,
merecen todo nuestro reproche. Por tanto, la problematica social que impulsa la aprobacién de esta Ley
no es el de un limite a la propiedad legalmente establecido ni tampoco el de los desahucios, sino el de las
ocupaciones ilegales de viviendas.

Por ultimo, es necesario distinguir entre dos tipos de ocupaciones ilegales. Por un lado, las llevadas a
cabo por individuos o grupos de delincuencia organizada (a veces incluso por grupos terroristas), que
perpetran estas ocupaciones de forma premeditada y con una finalidad lucrativa, aprovechandose de
esas mismas personas en situacion de vulnerabilidad a las que tenemos a bien proteger, a veces incluso
extorsionandolas para obtener una compensacién econémica como condicién previa para recuperar su
vivienda; y, por otro, las realizadas por grupos antisistema.

Contra ambos grupos se debe actuar en defensa de la ley y la propiedad privada. La «okupacién» es
un acto ilegal que merece el reproche de los poderes publicos. Convierte a los duefios y a los vecinos en
victimas. En efecto, las comunidades de vecinos también sufren del deterioro de la convivencia, siendo,
por ejemplo, el trafico de drogas de los llamados narcopisos el caso mas extremo. Por su parte, los
propietarios e inquilinos se encuentran ante la imposibilidad de entrar en su propia casa al volver de unas
vacaciones o de una corta ausencia. Asi, a causa de la escasa proteccién de la propiedad privada y la
lentitud de los procedimientos judiciales, estos duefios y vecinos se enfrentan a un grave problema que,
hoy por hoy, carece de solucion justa y eficaz.

Los numeros de la «okupaciéon» nos ofrecen un retrato ain mas preocupante. Las ocupaciones
ilegales han experimentado un elevado crecimiento durante los Ultimos afios, pasando de 622 en 2008
a 836 en2011,a1.071en 2012, a 1.669 en 2013, 2 2.402 en 2014 y a 3.278 en 2015, segun los datos del
Instituto Nacional de Estadistica, lo que supone un incremento de casi el 300 % respecto del afio 2011. Por
otra parte, las condenas por este tipo de ataques a la propiedad privada se han multiplicado por siete,
pasando de ser 488 los condenados en 2008 a ser 3.278 en 2015. El nimero de usurpaciones totales se
increment6 un 92 % con respecto a 2014, llegando a 22.461 en el afio 2015.

El Defensor del Pueblo ya inicié, en diciembre de 2016, una actuacién de oficio ante la Secretaria de
Estado de Seguridad y la Fiscalia General del Estado por las quejas de ciudadanos que ponen de relieve
el aumento de la ocupacion ilegal de inmuebles en Espaiia, y recomendaba prever los cauces adecuados
para la adopcion de medidas de caracter cautelar que restituyan, de manera inmediata, al titular del
inmueble la posesién y disfrute del mismo, mediante la tramitaciéon de un procedimiento judicial rapido.

En definitiva, puede concluirse que nuestro ordenamiento juridico es incapaz de garantizar
suficientemente a los ciudadanos la tenencia y el disfrute pacifico de su propiedad, puesto que los cauces
legales son manifiestamente insuficientes. Es urgente y necesario, por tanto, introducir distintas
modificaciones legales que afronten, en su integridad, el fenémeno de la ocupacién ilegal.
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Conviene resaltar que el Derecho comparado ampara esta visién. Practicamente todos los paises de
nuestro entorno disponen de procedimientos rapidos y eficaces para, ya sea mediante la intervencion de
un juez o simplemente a través de las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del Estado, desalojar a los
ocupantes y, de forma inmediata, devolver la propiedad y posesiéon de una vivienda a su legitimo propietario.
Entre otros, Holanda, Francia, Inglaterra, Alemania, Italia y Dinamarca garantizan a sus ciudadanos la
recuperacion de su legitima propiedad en un plazo envidiablemente corto de tiempo.

La Administracion mas directamente implicada en la problematica derivativa de la ocupacion ilegal de
viviendas y locales es lalocal. Es indudable que hay una afectacién a la seguridad y convivencia ciudadanas
cuya responsabilidad ha de recaer sobre los Ayuntamientos. Estas Administraciones son las mas préximas
a los ciudadanos y las que deben ofrecer una respuesta mas inmediata a un fend6meno que tanto esta
perjudicando a los vecinos. Uno de los objetivos de esta Ley es habilitar a los Ayuntamientos con las
potestades adecuadas, a la altura de la responsabilidad que la ciudadania les reclama. Seria ilégico que
aquella Administracién a la que los ciudadanos les exige respuesta, precisamente, estuviera desamparada
por las leyes por no habilitarle con las potestades adecuadas. Uno de los fines de esta ley es poner fin a
esta situaciéon que tanto perjudica a los vecinos.

Por ultimo, esta ley responde a una perspectiva integral de la «okupacion». No solo abarca la
recuperacion de la propiedad arrebatada por los ocupantes, para lo que la rapidez de la recuperacién es
esencial, y, ademas, el castigo de los delincuentes, sino que también pretende atender los casos en los
que existe una motivacién social. No podemos cerrar los ojos ante la evidencia de que, en algunos casos,
los ocupantes sufren unas necesidades que deben igualmente ser atendidas. Asi, esta importante vertiente
social complementa y completa la primera. Un legislador consecuente también debe atender a los
problemas de esta indole, cuya transcendencia es notable en el contexto de la crisis econémica.

Por ese motivo, la presente Ley también tiene por fin, precisamente de conformidad con la segunda
distincion antes mencionada, proteger a aquellas personas que, habiendo sido desalojadas de su vivienda
habitual por el impago de un préstamo hipotecario, se encuentren en situacién de especial vulnerabilidad,
ofreciéndoles, a este respecto, cobertura y atencién social.

La presente Ley se compone de tres articulos que afrontan tres cuestiones esenciales para la
delimitacion de su ambito de regulacion: el objeto, la afectacion social de la ocupacion ilegal y la habilitacion
de competencias a los Ayuntamientos.

El grueso de la regulacion esta contenido en ocho disposiciones finales que proceden a la modificacion
de distintas leyes, esencial para ofrecer una visién integral de la «okupacién» tanto desde la perspectiva
del propietario, la convivencia ciudadana, como la de ofrecer proteccién a los que, por distintas
circunstancias, se han visto privados o imposibilitados de acceder al disfrute de una vivienda.

La disposicion final primera tiene por finalidad la habilitacion a los Ayuntamientos de la competencia
en relacién con la ocupacion ilegal de viviendas y locales para velar por la seguridad y la convivencia
ciudadanas. Los términos de dicha competencia seran los que especifique la legislacién correspondiente,
que también es objeto de modificacién por obra de la presente Ley.

La disposicion final segunda modifica el articulo séptimo de la Ley de Propiedad Horizontal para
regular la acciéon de cesacion de las conductas prohibidas en las viviendas o locales, entre las que se
incluyen las derivadas de una ocupacion ilegal. Es relevante que se habilita a la Junta de propietarios a
ceder el ejercicio de la accién al Ayuntamiento correspondiente.

La disposicion final tercera modifica la Ley de Enjuiciamiento Civil para facilitar la defensa del derecho
de la propiedad y de los legitimos usufructuarios por medio del establecimiento de un procedimiento
sumario de recuperacién de la posesion. El objetivo es reformar este tipo de procedimientos para lograr
una resolucion mas agil y rapida, que permita la recuperacién de la propiedad o de la posesion
ilegitimamente usurpadas.

La disposicién final cuarta procede a la modificacion del articulo 55 de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, a los efectos de resolver una incidencia
practica que suele entorpecer la recuperacion posesoria de los bienes del patrimonio publico singularmente
relevante en el caso de tratarse de una ocupacion ilegal.

La disposicion final quinta aborda la modificacién del articulo 15 de la Ley Organica 4/2015, de 30 de
marzo, de proteccion de la seguridad ciudadana. Es una parte sobresaliente de la presente Ley.
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En primer lugar, la ocupacién oculta, en algunos casos, la utilizacién de la vivienda para la perpetracion
de delitos, algunos de los cuales destacan por su transcendencia social y por los bienes juridicos que se
ven afectados, como ocurre con los delitos de terrorismo, trafico de drogas y trata de seres humanos.
Resulta necesario, por consiguiente, prever mecanismos que permitan a las Fuerzas y Cuerpos de
Seguridad del Estado actuar cuando existan indicios de comision de los referidos delitos. Se trata de una
medida de prevencién que concurre, junto con otras, al propdsito de impedir que la ocupacion ilegal de
viviendas se utilice para la comision de delitos singularmente graves, como la experiencia demuestra.

La anterior reforma tiene sentido con las siguientes dos precisiones. La primera, que las viviendas u
otras edificaciones ocupadas ilegitimamente no revistan la condicion juridica de domicilio pues, en tal
caso, se beneficiarian de la garantia constitucional de la inviolabilidad del domicilio (articulo 18). Y la
segunda, que la actuacién estara sometida en todo caso a las garantias previstas en los articulos 545 y
siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, en particular, que habra de ser decretada por Juez o
Tribunal conforme a lo dispuesto en el articulo 546 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En segundo lugar, se habilita un especifico &mbito de la competencia municipal en relacién con el
control administrativo de la seguridad frente a la ocupacion ilegal. Se detallan cuales son las potestades
de las que los Ayuntamientos se podran servir para afrontar los problemas de seguridad y convivencia
ciudadanas derivadas de la ocupacion.

Y, en tercer lugar, se especifican las infracciones en las que pudieran incurrirse como consecuencia
de conductas relacionadas con la ocupacion ilegal. Estas infracciones pueden ser exigibles tanto a los
propietarios que no atendiesen los requerimientos de la Administracion como a los ocupantes ilegales. En
este caso, incluso, se contempla la posibilidad, con todas las modulaciones que el caso exige, de que a
los responsables se les suspendiese por los plazos que se detalla la posibilidad de la percepcion de
cualquier tipo de ayuda social.

La disposicion final sexta prevé la reforma del delito de la usurpacion del articulo 245 del Cédigo Penal
vigente, actualmente desvirtuado en la practica a causa de las enormes dificultades existentes para
imponer su castigo. Esto ultimo ocurre principalmente como consecuencia, a su vez, del retraso y la
saturacioén de los juzgados, que impide que estos delitos leves sean castigados porque, en el momento de
proceder a su enjuiciamiento, a menudo ya han prescrito. Por tanto, resulta oportuno reformar el Cédigo
Penal para endurecer el reproche penal a los autores de este delito y asi, en primer lugar, garantizar que
cumplen su castigo y, a la postre, disuadir a otros de cometer estos delitos.

A los efectos previamente mencionados, se prevé una pena de multa superior a los tres meses que,
por aplicacion de lo dispuesto en los articulos 13.2 y 33.3 del citado Cédigo Penal, permitira que el delito
de usurpacién del articulo 245 prescriba a los cinco afios, y no al afio, como ocurre ahora. Esta modificacion
tiene, por tanto, un propésito Ultimo claro: evitar, como viene sucediendo de forma ininterrumpida hasta
ahora, que el nimero de viviendas ocupadas siga creciendo incesantemente, igual que lo hace el perjuicio
de sus legitimos propietarios.

La disposicion final séptima tiene por fin la reforma de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, que resulta
igualmente apropiada a los efectos de incluir estos mismos delitos de usurpacién en el ambito del juicio
rapido, regulado en los articulos 795 y siguientes de la misma ley. La reforma del Cédigo Penal, en efecto,
no debe realizarse sin proceder también a la reforma de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, que es
igualmente oportuna en la medida en que consigue que el delito de usurpacién no solo sea castigado mas
duramente, sino también que este recaiga mas pronto, mediante un procedimiento penal verdaderamente
agil. Igualmente, por coherencia, el delito de allanamiento de morada, previsto en el articulo 202 Cédigo
Penal, también se beneficiaria de esta tramitacion sumaria.

Un ultimo grupo de disposiciones tiene por finalidad ayudar a todos aquellos que por distintas razones
se han visto privados de la vivienda o no puede acceder a ellas. A tal fin, en la disposicion final séptima se
modifica la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios,
reestructuraciéon de deuda y alquiler social. En primer lugar, se promueve el caracter permanente al fondo
social de viviendas constituido como resultado de la aprobacién del Real Decreto-ley 27/2012 v,
posteriormente, de la citada Ley. El propdsito, en este caso, no es otro que el de atender a aquellas
personas que retinen los requisitos sociales correspondientes, de acuerdo con la legislacion vigente.
Igualmente, se reforzara la proteccion de las viviendas incluidas en el fondo, en los términos de esta Ley,
para garantizar su destino social.

En segundo lugar, se afiade una nueva disposicion adicional, la primera bis, a la Ley 1/2013, de 14 de
mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y
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alquiler social, con el objetivo de consolidar en un Unico punto de informacion, el «Sistema Nacional de
Publicidad de Subvenciones», la relativa a las subvenciones y ayudas convocadas por cualquier
Administracion publica con la finalidad de beneficiar a todos aquellos que se encuentran en una situacion
de necesidad a los efectos del disfrute del derecho a la vivienda digna.

Y, por ultimo, en la disposicion final novena se modifica el articulo 26.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, para que los servicios de atencion a las personas en situacion
o riesgo de exclusion social, en relacion con el disfrute de una vivienda digna, puedan ser atendidos por
las Diputaciones u otras entidades locales supramunicipales, como los otros servicios relacionados en
dicho articulo.

Finaliza la Ley con las disposiciones usuales relativas a los titulos competenciales de los que el
Estado se sirve, la especificaciéon de las reglas que tienen naturaleza de legislaciéon organica, la entrada
en vigor al dia siguiente al de publicacién en el «Boletin Oficial del Estado», y la disposicién derogatoria.

Articulo 1. Objeto.

El objeto de la presente Ley es ofrecer una proteccion integral y efectiva a los propietarios y a los
demas titulares de derechos legitimos frente a la ocupacion ilegal para lo que se regulan medidas de
Derecho civil, de seguridad ciudadana y penal, con la finalidad de garantizar la convivencia y la seguridad
ciudadanas.

Articulo 2. Afectacién social.

La ocupacion ilegal de las viviendas y locales afecta, en virtud de la funcion social de la propiedad del
articulo 33 de la Constitucion, tanto al derecho de propiedad como a la convivencia y seguridad ciudadanas.
En esta doble condicién, es de interés general dispensar una proteccion eficaz a la propiedad y garantizar
la seguridad y la convivencia ciudadanas perjudicadas por la ocupacion ilegal. A tal fin, se arbitran los
procedimientos judiciales, y se habilitan las potestades en manos de la Administracién para la proteccion
de los intereses privados y de los sociales.

Articulo 3. Competencias municipales.

Los Ayuntamientos tienen competencias, en los términos establecidos en esta Ley, en relacién con la
garantia de la convivencia y seguridad ciudadanas afectadas, en particular, por la ocupacion ilegal de
viviendas.

Articulo 4. Atencién publica a las necesidades habitacionales.

Las Administraciones publicas desarrollaran, en el &mbito de las respectivas competencias, politicas
decididas para evitar que la ocupacion ilegal pueda ser considerada como una opcién para atender a las
personas con necesidades habitacionales.

DISPOSICIONES FINALES

Sobre competencias locales

Disposicion final primera. Modificacién de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del
Régimen Local.

Se afiade una nueva letra, la o), al articulo 25.2, que queda redactado en los siguientes términos:

«0) Velar porla seguridad y la convivencia ciudadanas frente a la ocupacion ilegal de viviendas
y locales.»
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Sobre la proteccion de Derecho civil

Disposicion final segunda. Modificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.
Se modifica el articulo séptimo, que queda redactado como sigue:
«Articulo séptimo.

1. El propietario de cada piso o local podrd modificar los elementos arquitecténicos,
instalaciones o servicios de aquel cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su
estructura general, su configuraciéon o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la comunidad.

En el resto del inmueble no podra realizar alteracion alguna y si advirtiere la necesidad de
reparaciones urgentes debera comunicarlo sin dilaciéon al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él o en el
resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafiosas para la finca, que
contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas o, en particular, que resulten de la ocupacion ilegal del piso o local cuando
afecten a la seguridad y a la convivencia con el resto de los propietarios o inquilinos.

3. El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerira a quien realice las actividades prohibidas por el apartado anterior la inmediata
cesacion de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar las acciones judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta, el Presidente, previa autorizacion de la mayoria de
miembros presentes de la Junta de propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar
contra él accién de cesacion que, en lo no previsto expresamente por este articulo, se sustanciara
a través del juicio ordinario. Igualmente, la Junta de propietarios podra ceder el ejercicio de la
accion al Ayuntamiento correspondiente.

4. Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion del requerimiento fehaciente al
infractor y de la certificacién del acuerdo adoptado por la Junta de propietarios, el Juez podra
acordar con caracter cautelar la cesaciéon inmediata de la actividad prohibida, bajo apercibimiento
de incurrir en delito de desobediencia. Podra adoptar asimismo cuantas medidas cautelares fueran
precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacion.

5. La demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de la
vivienda o local. En caso de que se fundare en la ocupacién ilegal de la vivienda o local, la demanda
podra asimismo dirigirse genéricamente contra los desconocidos ocupantes de la misma, sin
perjuicio de la notificacion a quien se encontrare en el inmueble al tiempo de llevarla a cabo.

6. Si la sentencia fuese estimatoria, podra disponer, ademas de la cesacion definitiva de la
actividad prohibida y la indemnizacién de dafios y perjuicios que proceda, la privacién del derecho
al uso de la vivienda o local por tiempo no superior a tres afios, en funcion de la gravedad de la
infraccion y de los perjuicios ocasionados a la comunidad. Si el infractor no fuese el propietario, la
sentencia podra declarar extinguidos definitivamente todos sus derechos relativos a la vivienda o
local, si los tuviere, asi como su inmediato lanzamiento. La resolucion debera ser notificada a los
servicios sociales competentes con caracter previo a la fecha sefialada para el lanzamiento.»

Disposicion final tercera. Modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

Uno. Se afiade un nuevo nimero, el 2.° bis, al primer apartado del articulo 250, que queda redactado
en los siguientes términos:

«Articulo 250. Ambito del juicio verbal.
1. Se decidiran en juicio verbal, cualquiera que sea su cuantia, las demandas siguientes:
[.]

“2.°bis. Las que pretendan el lanzamiento o desalojo y la inmediata recuperacién de la plena
posesion de una vivienda o parte de ella, por parte de su duefio o usufructuario, por haber sido
desposeido de ella sin su consentimiento.”»
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Dos. Se modifica el primer apartado del articulo 437.1, que queda redactado en los siguientes
términos:

«Articulo 437. Forma de la demanda. Acumulacién objetiva y subjetiva de acciones.

1. Eljuicio verbal principiara por demanda, con el contenido y forma propios del juicio ordinario,
siendo también de aplicacion lo dispuesto para dicho juicio en materia de preclusién de alegaciones
y litispendencia.

En los juicios verbales a los que se refiere el numero 22 bis del articulo 250.1, no sera necesaria
la consignacién de los datos y circunstancias de identificacién del demandado a la que se refiere el
articulo 399 de esta Ley, cuando resultase imposible o de extraordinaria dificultad. En el escrito se
consignaran las razones que justifican esta omisién a los efectos de su valoracién judicial en orden
a la adecuada garantia del derecho a la tutela judicial efectiva en relacién con la parte demandada.»

Tres. Se afade un nuevo apartado, el 2 bis, al articulo 441, que queda redactado en los siguientes
términos:

«Articulo 441. Actuaciones previas a la vista, en casos especiales.

[-]

“2 bis. En los casos del nimero 22 bis del articulo 250.1, el Tribunal acordara, de forma
simultanea con el traslado de la demanda para su contestaciéon, mediante Auto, la entrega de la
posesion inmediata al demandante que asi lo solicitare y aportare titulo que acredite el derecho a
poseer la vivienda o parte de ella, sin exigir caucion ni concurrencia de peligro por la mora procesal.

Simultaneamente, la autoridad judicial comunicara a los servicios municipales de atencion
social del municipio de que se trate, la apertura del proceso de recuperacion de la vivienda o local
ocupado ilegalmente, a los efectos de la adopcién de las medidas correspondientes, si proceden.

El demandado y los ocupantes de la vivienda podran oponerse al Auto que acuerde el
lanzamiento en virtud de lo dispuesto en el articulo 739 y siguientes de esta Ley, en el plazo de 10
dias, sin que se suspenda la efectividad de la medida.”»

Cuatro. Se afiade un apartado 3 bis al articulo 447.3, que queda redactado en los siguientes términos:
«Articulo 447. Sentencia. Ausencia de cosa juzgada en casos especiales.
[..]

“3 bis. No tendran efectos de cosa juzgada las sentencias que se dicten en los juicios verbales
previstos en el nimero 22 bis del articulo 250.1. En estos supuestos, los terceros afectados podran
acudir al proceso declarativo posterior.”»

Sobre proteccion administrativa

Disposicion final cuarta. Modificacion de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas.

Se afiade un nuevo apartado, el 4, al articulo 55, con la siguiente redaccion:
«Articulo 55. Potestad de recuperacion posesoria.

[]

“4. Sifuera necesaria la autorizacion judicial para la ejecucién forzosa de la recuperacion, en
los términos del articulo 100.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, se acordara sin mayor tramite que el de la comprobacién
del titulo administrativo y el agotamiento del procedimiento al que se refiere el articulo siguiente.”»
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Sobre seguridad ciudadana

Disposicion final quinta. Modificaciéon de la Ley Organica 4/2015, de 30 de marzo, de proteccién de la
seguridad ciudadana.

Uno. Se modifica el apartado 4 del articulo 5, que queda redactado en los siguientes términos:

«4. Las autoridades de las Ciudades de Ceuta y Melilla y las autoridades locales ejerceran las
facultades que les corresponden, de acuerdo con la Ley Organica 2/1986, de 13 de marzo, y la
legislacion de régimen local, espectaculos publicos, actividades recreativas y actividades clasificadas,
sin perjuicio de las potestades que esta Ley habilita a los Ayuntamientos en el articulo 29 bis en
relacion con el aseguramiento de la convivencia y seguridad ciudadanas afectadas por la ocupacién
ilegal de viviendas y locales.»

Dos. Se modifica el apartado segundo del articulo 15, que queda redactado en los siguientes
términos:

«Articulo 15. Entrada y registro en domicilio, viviendas, otras edificaciones y edificios de
organismos oficiales.

[-]

“2. Sera causa legitima suficiente para la entrada en domicilio la necesidad de evitar dafios
inminentes y graves a las personas y a las cosas, en supuestos de catastrofe, calamidad, ruina
inminente u otros semejantes de extrema y urgente necesidad. En el caso de viviendas u otras
edificaciones que no revistiesen la condicion de domicilio, si el legitimo titular hubiese denunciado
la ocupacién y existiesen indicios suficientes de la posibilidad de su utilizacién con fines delictivos,
se considerara, con respeto a las garantias previstas en la Ley de Enjuiciamiento Criminal, en
particular las del articulo 553 de dicha Ley, causa legitima para la entrada, registro e identificacion
de los ocupantes, con independencia de las eventuales disputas sobre la legitimidad de los titulos
juridicos de la ocupacion.”»

Tres. Se afiade un nuevo articulo, el articulo 29 bis, con la siguiente redaccion:

«Articulo 29 bis. Control administrativo de la seguridad frente a la ocupacién ilegal de viviendas y
locales.

Los Ayuntamientos seran competentes, conforme a lo dispuesto en la letra o) del articulo 25.2
de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, para velar por la
convivencia y seguridad ciudadanas frente a la ocupacion ilegal de viviendas o locales. A tal fin,
podran, de oficio o a instancia de parte:

a) Procederalaentrada, registro e identificacion de los ocupantes, en los términos del articulo 15
de esta Ley, cuando hubiese una grave afectacién a la convivencia o seguridad ciudadanas.

b) Requerir a los propietarios a que procedan a ejercer las acciones civiles y penales que el
ordenamiento juridico les reconoce para la defensa de sus derechos, en particular, las acciones de
cesacion y la de recuperacion de la propiedad, en particular, en caso de grave afectacion a la
convivencia o seguridad ciudadanas.

c) Poner en conocimiento del Ministerio Fiscal las conductas ilegales constitutivas en delito,
en particular, las tipificadas en el articulo 245 del Codigo Penal.

d) Adoptar, conforme al articulo 56 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, las medidas cautelares inmediatas ante la
grave afectaciéon a la convivencia y seguridad ciudadanas como consecuencia de la ocupacion
ilegal. Entre tales medidas se puede incluir la identificacion de los que pretenden acceder a la
vivienda o local, asi como el control de los bienes, procediendo, incluso, a la ocupacién de aquellos
que pudieran identificarse como necesarios para una utilizacion de la vivienda, incompatible con la
ilegalidad de la misma.

e) Imponer, tras la tramitacion del procedimiento correspondiente segun la legislacion
aplicable, sanciones a los ocupantes ilegales de viviendas o locales de concurrir alguna de las
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conductas tipificadas en esta Ley, asi como a los propietarios en caso de no atender al requerimiento
de la letra b) de este mismo articulo.»

Cuatro. Se afiade un nuevo apartado, el 24, al articulo 36, con la siguiente redaccién:
«Articulo 36. Infracciones graves.
[-]

“24. La grave alteracion de la convivencia y la seguridad ciudadanas como consecuencia de
la ocupacién ilegal de viviendas o locales.”»

Cinco. Se afiade un nuevo apartado, el 25, al articulo 36, con la siguiente redaccion:
«Articulo 36. Infracciones graves.

[-]

“25. La desatencion por los propietarios del requerimiento que la Administracién local puede
formular en virtud de lo dispuesto en el articulo 29 bis de esta Ley en el caso de concurrir una grave
alteracioén a la convivencia y la seguridad ciudadanas como consecuencia de la ocupacion ilegal de
viviendas o locales.”»

Seis. Se afade un nuevo apartado, el 18, al articulo 37, con la siguiente redaccion:
«Articulo 37. Infracciones leves.

[]

“18. Se consideraran infracciones leves las conductas tipificadas en los apartados 24 y 25 del
articulo anterior cuando no concurren las circunstancias a las que se refieren que las agravan.”»

Siete. Se afiade una nueva letra, la e), al apartado 2 del articulo 39, con la siguiente redaccion:
«Articulo 39. Sanciones.

[-]

“

e) La suspension temporal durante un afno, en el caso de infracciones graves, o, de seis
meses, en el caso de las infracciones leves, del derecho al beneficio de cualquier tipo de ayuda por
parte de las Administraciones publicas, en el caso de los responsables de cualquier tipo de infraccion
relacionada con la ocupacion ilegal de viviendas o locales. En el caso de impago de la sancién o de
reincidencia, los plazos se duplicaran progresivamente. Esta consecuencia se podra modular, a
juicio de la Administracién, en atencién a las circunstancias que concurriesen en cada caso, en
particular, las condiciones personales de los responsables con el fin de evitar que esta privacion de
ayudas agrave desproporcionadamente la situacion de los afectados.”»

Ocho. Se afiade una nueva letra, la f), al apartado 2 del articulo 39, con la siguiente redaccion:

«Articulo 39. Sanciones.

[l

“f) Las sanciones impuestas a las entidades financieras y, en particular, a las sociedades de
inversion colectiva, en relacién con las infracciones relativas a la ocupacion ilegal de viviendas y
locales, seran remitidas al Banco de Espafia y a la Comisién Nacional del Mercado de Valores a los
efectos de su puesta en conocimiento a los operadores del mercado por su posible incidencia sobre
la responsabilidad social de la entidad correspondiente.”»
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Sobre proteccion penal

Disposicion final sexta. Modificacion de la Ley Organica 10/1995, de 23 de noviembre, del Cédigo Penal.

Se modifica el apartado segundo del articulo 245 de la Ley Organica 10/1995, de 23 de noviembre, del
Cadigo Penal, que queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 245.

1. Al que con violencia o intimidacién en las personas ocupare una cosa inmueble o usurpare
un derecho real inmobiliario de pertenencia ajena, se le impondra, ademas de las penas en que
incurriere por las violencias ejercidas, la pena de prisién de uno a dos afios, que se fijara teniendo
en cuenta la utilidad obtenida y el dafio causado.

2. El que con fuerza en las cosas ocupare un inmueble, vivienda o edificio ajenos, que no
constituyan morada habitual, sera castigado, ademas de con las penas en que incurriere por las
violencias ejercidas, con la pena de prision de uno a dos afos.

3. El que ocupare, sin justo titulo, un inmueble, vivienda o edificio ajenos que no constituyan
morada habitual, o se mantuviere en ellos contra la voluntad de su titular, sera castigado con la
pena de multa de seis a doce meses. Cuando el que cometiere el delito lo hiciere con la finalidad
de utilizar el inmueble, vivienda o local para el desarrollo de otras actividades delictivas, se le
impondra la pena de prision de seis meses a un afio y multa de seis a doce meses, sin perjuicio de
las penas en que pudiere incurrir por los delitos conexos a la ocupacién del inmueble.

4. Al que, con lucro o con animo del mismo, mediare o interviniere para que otra persona
ocupare, sin justo titulo, un inmueble, vivienda o local ajenos, que no constituyan morada habitual,
o para que se mantuviere en ellos contra la voluntad de su titular, se le impondra la pena de prisién
de uno a dos afios y multa de seis meses a un afo, sin perjuicio de las penas en que pudiere incurrir
por las violencias que en su caso hubiere ejercido con tal finalidad. Cuando el que cometiere el
delito formare parte de un grupo u organizacién criminal, sera castigado, ademas de con las penas
en que incurriere por dicha pertenencia, con la pena de prision de dos a cuatro afios y multa de seis
meses a dos afios, o del tanto al duplo del beneficio obtenido o que se hubiere podido obtener si la
cantidad resultante fuese mas elevada.»

Disposicion final séptima. Modificacién de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, aprobada por Real Decreto
de 14 de septiembre de 1882.

Se modifica el apartado primero del articulo 795, que queda redactado en los siguientes términos:
«Articulo 795.

1. Sin perjuicio de lo establecido para los demas procesos especiales, el procedimiento regulado
en este Titulo se aplicara a la instruccion y al enjuiciamiento de delitos castigados con pena privativa
de libertad que no exceda de cinco afios, o con cualesquiera otras penas, bien sean Unicas, conjuntas
o alternativas, cuya duracién no exceda de diez afios, cualquiera que sea su cuantia, siempre que el
proceso penal se incoe en virtud de un atestado policial y que la Policia Judicial haya detenido a una
personay la haya puesto a disposicion del Juzgado de guardia o que, aun sin detenerla, la haya citado
para comparecer ante el Juzgado de guardia por tener la calidad de denunciado en el atestado policial
y, ademas, concurra cualquiera de las circunstancias siguientes:

1.2 Que se trate de delitos flagrantes. A estos efectos, se considerara delito flagrante el que se
estuviese cometiendo o se acabare de cometer cuando el delincuente sea sorprendido en el acto.
Se entendera sorprendido en el acto no solo al delincuente que fuere detenido en el momento de
estar cometiendo el delito, sino también al detenido o perseguido inmediatamente después de
cometerlo, si la persecucién durare o no se suspendiere mientras el delincuente no se ponga fuera
del inmediato alcance de los que le persiguen. También se considerara delincuente in fraganti aquel
a quien se sorprendiere inmediatamente después de cometido un delito con efectos, instrumentos
o vestigios que permitan presumir su participacion en él.
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2.2 Que se trate de alguno de los siguientes delitos:

a) Delitos de lesiones, coacciones, amenazas o violencia fisica o psiquica habitual, cometidos
contra las personas a que se refiere el articulo 173.2 del Cédigo Penal.

b) Delitos de hurto.

c) Delitos de robo.

d) Delitos de hurto y robo de uso de vehiculos.

e) Delitos de allanamiento de morada previstos en el articulo 202 del Cédigo Penal.

f) Delitos de usurpacion previstos en el articulo 245 del Cédigo Penal.

g) Delitos contra la seguridad del tréafico.

h) Delitos de dafios referidos en el articulo 263 del Cédigo Penal.

i) Delitos contra la salud publica previstos en el articulo 368, inciso segundo, del Cédigo Penal.

j) Delitos flagrantes relativos a la propiedad intelectual e industrial previstos en los
articulos 270, 273, 274 y 275 del Cédigo Penal.

3.2 Que se trate de un hecho punible cuya instruccién sea presumible que sera sencilla.»

Sobre atencién a las necesidades habitacionales de colectivos en grave riesgo

Disposicion final octava. Modificacion de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social.

Uno. Se aflade un apartado cuarto a la disposicion adicional primera, que queda redactado en los
siguientes términos:

«Disposicion adicional primera. Fondo social de viviendas.

[-]

“4. El Gobierno promovera que el fondo social de viviendas al que se refiere esta disposicion
adicional tenga caracter permanente.”»

Dos. Se afiade una nueva disposicion adicional, la primera bis, en los siguientes términos:

«Todas las Administraciones publicas con competencias para el otorgamiento de subvenciones
y otras ayudas relacionadas con la vivienda a los efectos de facilitar su disfrute por personas con
particulares carencias, en particular, aquellas que forman parte del ambito subjetivo de esta Ley
segun lo dispuesto en el articulo 1, deberan remitir la informacion sobre las convocatorias, y demas,
al “Sistema Nacional de Publicidad de Subvenciones”. A tal fin, subscribirdn los convenios
correspondientes.»

Disposicion final novena. Modificacion de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del
Régimen Local.

Se afiade una nueva letra, la g), al articulo 26.2, en los siguientes términos:

«g) Evaluacion e informacién de situaciones de necesidad social y la atencién inmediata a
personas en situaciéon o riesgo de exclusién social en relaciéon con el disfrute de una vivienda
digna.»

Disposicion final décima. Titulos competenciales.

Las disposiciones de esta Ley se dictan al amparo de las competencias exclusivas que la
Constitucion atribuye al Estado, por obra del articulo 149.1, en relacién con las siguientes materias:
regulacion de las condiciones béasicas que garantizan la igualdad de los espafioles en el ejercicio de
los derechos constitucionales (art. 149.1.1.2); legislacién penal y procesal (art. 149.1.6.2); legislacion
civil (art. 149.1.8.2); bases del régimen juridico de las Administraciones publicas (art. 149.1.18.2); y
seguridad publica (art. 149.1.29.2).
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Disposicion final undécima. Preceptos que tienen caracter de Ley Orgéanica.

Tienen caracter de legislacion organica lo dispuesto en las disposiciones finales quinta, apartados 2
y 3, y sexta.

Disposicion final duodécima. Entrada en vigor.
Esta Ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el «Boletin Oficial del Estado».
Disposicién derogatoria Unica.

Quedan derogadas cuantas disposiciones, de igual o inferior rango, se opongan a lo dispuesto en esta
Ley.
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PROPOSICION DE LEY

122/000213 Proposicién de Ley de garantia de la seguridad y convivencia
ciudadanas frente a la ocupacion ilegal de viviendas.

Presentada por el Grupo Parlamentario Ciudadanos.

La Mesa de la Camara, en su reunion del dia de hoy, ha adoptado el acuerdo que se indica respecto
del asunto de referencia.

(122) Proposicion de Ley de Grupos Parlamentarios del Congreso.
Autor: Grupo Parlamentario Ciudadanos.

Proposicion de Ley de garantia de la seguridad y convivencia ciudadanas frente a la ocupacion ilegal de
viviendas.

Acuerdo:

Teniendo en cuenta la remisién de los antecedentes incorporados mediante escrito ndmero de
registro 80856, admitir a tramite, trasladar al Gobierno a los efectos del articulo 126 del Reglamento,
publicar en el Boletin Oficial de las Cortes Generales y notificar al autor de la iniciativa.

En ejecucion de dicho acuerdo se ordena la publicacion de conformidad con el articulo 97 del
Reglamento de la Camara.

Palacio del Congreso de los Diputados, 2 de abril de 2018.—P.D. El Secretario General del Congreso
de los Diputados, Carlos Gutiérrez Vicén.

A la Mesa del Congreso de los Diputados

El Grupo Parlamentario Ciudadanos, al amparo de lo establecido en los articulos 124 y concordantes
del vigente Reglamento de la Camara, presenta la siguiente Proposicion de Ley de garantia de la seguridad
y convivencia ciudadanas frente a la ocupacion ilegal de viviendas.

Palacio del Congreso de los Diputados, 20 de marzo de 2018.—Miguel Angel Gutiérrez Vivas,
Portavoz del Grupo Parlamentario Ciudadanos.
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PROPOSICION DE LEY DE GARANTIA DE LA SEGURIDAD Y CONVIVENCIA CIUDADANAS FRENTE
A LA OCUPACION ILEGAL DE VIVIENDAS

Exposicién de motivos

El derecho a la propiedad privada forma parte de la arquitectura institucional de los Estados de
Derecho. Su proteccion resulta esencial. Asi lo expresa el articulo 33 de la Constitucion espafola, igual
que el Cadigo Civil y otras normas de nuestro ordenamiento juridico. En los ultimos tiempos, la sociedad
espafola esta siendo testigo de un fenédmeno enormemente perjudicial llevado a cabo por grupos que,
valiéndose de una deficiente regulacion legal, han cargado a menudo contra las familias vulnerables: la
ocupacion ilegal de viviendas. A fin de comprender correctamente este problema, es imprescindible
abordar tres precisiones.

La primera es juridica: las garantias que han de proteger al derecho de propiedad. Dentro de este
ambito, se encuentran las reacciones juridicas contra los actos de ocupacién ilegal de viviendas, a menudo
bien calificadas como delitos de «usurpacién» y tipificadas en el Cédigo Penal como la utilizacién de
inmuebles ajenos sin autorizacion (articulo 245.2).

La segunda distincion, esta vez de naturaleza politica, se refiere, por un lado, a aquellos supuestos de
desahucio en situaciones de necesidad y vulnerabilidad o motivados por ejecuciones hipotecarias; y, por
otro, aquellos en los que se incluyen las ocupaciones ilegales. Ambos suponen, en efecto, una privacion
del derecho de la propiedad, pero, mientras que las victimas de los desahucios merecen toda nuestra
proteccion en la medida de lo legalmente posible, las ocupaciones ilegales de viviendas, al contrario,
merecen todo nuestro reproche. Por tanto, la problematica social que impulsa la aprobacién de esta Ley
no es el de un limite a la propiedad legalmente establecido ni tampoco el de los desahucios, sino el de las
ocupaciones ilegales de viviendas.

Por ultimo, es necesario distinguir entre dos tipos de ocupaciones ilegales. Por un lado, las llevadas a
cabo por individuos o grupos de delincuencia organizada (a veces incluso por grupos terroristas), que
perpetran estas ocupaciones de forma premeditada y con una finalidad lucrativa, aprovechandose de
esas mismas personas en situacion de vulnerabilidad a las que tenemos a bien proteger, a veces incluso
extorsionandolas para obtener una compensacién econémica como condicion previa para recuperar su
vivienda; y, por otro, las realizadas por grupos antisistema.

Contra ambos grupos se debe actuar en defensa de la ley y la propiedad privada. La «okupacién» es
un acto ilegal que merece el reproche de los poderes publicos. Convierte a los duefios y a los vecinos en
victimas. En efecto, las comunidades de vecinos también sufren del deterioro de la convivencia, siendo,
por ejemplo, el trafico de drogas de los llamados narcopisos el caso mas extremo. Por su parte, los
propietarios e inquilinos se encuentran ante la imposibilidad de entrar en su propia casa al volver de unas
vacaciones o de una corta ausencia. Asi, a causa de la escasa proteccion de la propiedad privada y la
lentitud de los procedimientos judiciales, estos duefios y vecinos se enfrentan a un grave problema que,
hoy por hoy, carece de solucion justa y eficaz.

Los numeros de la «okupaciéon» nos ofrecen un retrato ain mas preocupante. Las ocupaciones
ilegales han experimentado un elevado crecimiento durante los ultimos anos, pasando de 622 en 2008
a 836 en 2011,a1.071 en 2012, a 1.669 en 2013, a 2.402 en 2014 y a 3.278 en 2015, segun los datos del
Instituto Nacional de Estadistica, lo que supone un incremento de casi el 300 % respecto del afio 2011. Por
otra parte, las condenas por este tipo de ataques a la propiedad privada se han multiplicado por siete,
pasando de ser 488 los condenados en 2008 a ser 3.278 en 2015. El numero de usurpaciones totales se
incremento un 92 % con respecto a 2014, llegando a 22.461 en el afio 2015.

El Defensor del Pueblo ya inici, en diciembre de 2016, una actuacion de oficio ante la Secretaria de
Estado de Seguridad y la Fiscalia General del Estado por las quejas de ciudadanos que ponen de relieve
el aumento de la ocupacion ilegal de inmuebles en Espaia, y recomendaba prever los cauces adecuados
para la adopcion de medidas de caracter cautelar que restituyan, de manera inmediata, al titular del
inmueble la posesion y disfrute del mismo, mediante la tramitacion de un procedimiento judicial rapido.

En definitiva, puede concluirse que nuestro ordenamiento juridico es incapaz de garantizar
suficientemente a los ciudadanos la tenencia y el disfrute pacifico de su propiedad, puesto que los cauces
legales son manifiestamente insuficientes. Es urgente y necesario, por tanto, introducir distintas
modificaciones legales que afronten, en su integridad, el fendmeno de la ocupacion ilegal.
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Conviene resaltar que el Derecho comparado ampara esta vision. Practicamente todos los paises de
nuestro entorno disponen de procedimientos rapidos y eficaces para, ya sea mediante la intervencion de
un juez o simplemente a través de las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del Estado, desalojar a los
ocupantes y, de forma inmediata, devolver la propiedad y posesion de una vivienda a su legitimo propietario.
Entre otros, Holanda, Francia, Inglaterra, Alemania, Italia y Dinamarca garantizan a sus ciudadanos la
recuperacion de su legitima propiedad en un plazo envidiablemente corto de tiempo.

La Administracion mas directamente implicada en la problematica derivativa de la ocupacion ilegal de
viviendas y locales es la local. Es indudable que hay una afectacion a la seguridad y convivencia ciudadanas
cuya responsabilidad ha de recaer sobre los Ayuntamientos. Estas Administraciones son las mas proximas
a los ciudadanos y las que deben ofrecer una respuesta mas inmediata a un fenédmeno que tanto esta
perjudicando a los vecinos. Uno de los objetivos de esta Ley es habilitar a los Ayuntamientos con las
potestades adecuadas, a la altura de la responsabilidad que la ciudadania les reclama. Seria ilégico que
aquella Administracion a la que los ciudadanos les exige respuesta, precisamente, estuviera desamparada
por las leyes por no habilitarle con las potestades adecuadas. Uno de los fines de esta ley es poner fin a
esta situacién que tanto perjudica a los vecinos.

Por ultimo, esta ley responde a una perspectiva integral de la «okupaciéon». No solo abarca la
recuperacion de la propiedad arrebatada por los ocupantes, para lo que la rapidez de la recuperacion es
esencial, y, ademas, el castigo de los delincuentes, sino que también pretende atender los casos en los
que existe una motivacién social. No podemos cerrar los ojos ante la evidencia de que, en algunos casos,
los ocupantes sufren unas necesidades que deben igualmente ser atendidas. Asi, esta importante vertiente
social complementa y completa la primera. Un legislador consecuente también debe atender a los
problemas de esta indole, cuya transcendencia es notable en el contexto de la crisis econémica.

Por ese motivo, la presente Ley también tiene por fin, precisamente de conformidad con la segunda
distincién antes mencionada, proteger a aquellas personas que, habiendo sido desalojadas de su vivienda
habitual por el impago de un préstamo hipotecario, se encuentren en situaciéon de especial vulnerabilidad,
ofreciéndoles, a este respecto, cobertura y atencion social.

La presente Ley se compone de tres articulos que afrontan tres cuestiones esenciales para la
delimitacion de su ambito de regulacion: el objeto, la afectacion social de la ocupacion ilegal y la habilitacion
de competencias a los Ayuntamientos.

El grueso de la regulacion esta contenido en ocho disposiciones finales que proceden a la modificacién
de distintas leyes, esencial para ofrecer una visién integral de la «okupacion» tanto desde la perspectiva
del propietario, la convivencia ciudadana, como la de ofrecer proteccion a los que, por distintas
circunstancias, se han visto privados o imposibilitados de acceder al disfrute de una vivienda.

La disposicién final primera tiene por finalidad la habilitacion a los Ayuntamientos de la competencia
en relacién con la ocupacion ilegal de viviendas y locales para velar por la seguridad y la convivencia
ciudadanas. Los términos de dicha competencia seran los que especifique la legislacion correspondiente,
que también es objeto de modificacion por obra de la presente Ley.

La disposicion final segunda modifica el articulo séptimo de la Ley de Propiedad Horizontal para
regular la accidn de cesacion de las conductas prohibidas en las viviendas o locales, entre las que se
incluyen las derivadas de una ocupacion ilegal. Es relevante que se habilita a la Junta de propietarios a
ceder el ejercicio de la accion al Ayuntamiento correspondiente.

La disposicion final tercera modifica la Ley de Enjuiciamiento Civil para facilitar la defensa del derecho
de la propiedad y de los legitimos usufructuarios por medio del establecimiento de un procedimiento
sumario de recuperacion de la posesion. El objetivo es reformar este tipo de procedimientos para lograr
una resolucién mas agil y rapida, que permita la recuperacion de la propiedad o de la posesion
ilegitimamente usurpadas.

La disposicion final cuarta procede a la modificacion del articulo 55 de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, a los efectos de resolver una incidencia
practica que suele entorpecer la recuperacién posesoria de los bienes del patrimonio publico singularmente
relevante en el caso de tratarse de una ocupacion ilegal.

La disposicion final quinta aborda la modificacion del articulo 15 de la Ley Organica 4/2015, de 30 de
marzo, de proteccién de la seguridad ciudadana. Es una parte sobresaliente de la presente Ley.
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En primer lugar, la ocupacion oculta, en algunos casos, la utilizacion de la vivienda para la perpetracion
de delitos, algunos de los cuales destacan por su transcendencia social y por los bienes juridicos que se
ven afectados, como ocurre con los delitos de terrorismo, trafico de drogas y trata de seres humanos.
Resulta necesario, por consiguiente, prever mecanismos que permitan a las Fuerzas y Cuerpos de
Seguridad del Estado actuar cuando existan indicios de comision de los referidos delitos. Se trata de una
medida de prevencion que concurre, junto con otras, al propésito de impedir que la ocupacion ilegal de
viviendas se utilice para la comision de delitos singularmente graves, como la experiencia demuestra.

La anterior reforma tiene sentido con las siguientes dos precisiones. La primera, que las viviendas u
otras edificaciones ocupadas ilegitimamente no revistan la condicién juridica de domicilio pues, en tal
caso, se beneficiarian de la garantia constitucional de la inviolabilidad del domicilio (articulo 18). Y la
segunda, que la actuacién estard sometida en todo caso a las garantias previstas en los articulos 545 y
siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, en particular, que habra de ser decretada por Juez o
Tribunal conforme a lo dispuesto en el articulo 546 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En segundo lugar, se habilita un especifico ambito de la competencia municipal en relacion con el
control administrativo de la seguridad frente a la ocupacion ilegal. Se detallan cuales son las potestades
de las que los Ayuntamientos se podran servir para afrontar los problemas de seguridad y convivencia
ciudadanas derivadas de la ocupacion.

Y, en tercer lugar, se especifican las infracciones en las que pudieran incurrirse como consecuencia
de conductas relacionadas con la ocupacion ilegal. Estas infracciones pueden ser exigibles tanto a los
propietarios que no atendiesen los requerimientos de la Administracion como a los ocupantes ilegales. En
este caso, incluso, se contempla la posibilidad, con todas las modulaciones que el caso exige, de que a
los responsables se les suspendiese por los plazos que se detalla la posibilidad de la percepcion de
cualquier tipo de ayuda social.

La disposicion final sexta preveé la reforma del delito de la usurpacion del articulo 245 del Cédigo Penal
vigente, actualmente desvirtuado en la practica a causa de las enormes dificultades existentes para
imponer su castigo. Esto ultimo ocurre principalmente como consecuencia, a su vez, del retraso y la
saturacién de los juzgados, que impide que estos delitos leves sean castigados porque, en el momento de
proceder a su enjuiciamiento, a menudo ya han prescrito. Por tanto, resulta oportuno reformar el Cédigo
Penal para endurecer el reproche penal a los autores de este delito y asi, en primer lugar, garantizar que
cumplen su castigo y, a la postre, disuadir a otros de cometer estos delitos.

A los efectos previamente mencionados, se prevé una pena de multa superior a los tres meses que,
por aplicacion de lo dispuesto en los articulos 13.2 y 33.3 del citado Cédigo Penal, permitira que el delito
de usurpacion del articulo 245 prescriba a los cinco afios, y no al afio, como ocurre ahora. Esta modificacion
tiene, por tanto, un propdsito Ultimo claro: evitar, como viene sucediendo de forma ininterrumpida hasta
ahora, que el numero de viviendas ocupadas siga creciendo incesantemente, igual que lo hace el perjuicio
de sus legitimos propietarios.

La disposicion final séptima tiene por fin la reforma de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, que resulta
igualmente apropiada a los efectos de incluir estos mismos delitos de usurpacién en el ambito del juicio
rapido, regulado en los articulos 795 y siguientes de la misma ley. La reforma del Cédigo Penal, en efecto,
no debe realizarse sin proceder también a la reforma de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, que es
igualmente oportuna en la medida en que consigue que el delito de usurpacion no solo sea castigado mas
duramente, sino también que este recaiga mas pronto, mediante un procedimiento penal verdaderamente
agil. Igualmente, por coherencia, el delito de allanamiento de morada, previsto en el articulo 202 Coédigo
Penal, también se beneficiaria de esta tramitacion sumaria.

Un ultimo grupo de disposiciones tiene por finalidad ayudar a todos aquellos que por distintas razones
se han visto privados de la vivienda o no puede acceder a ellas. A tal fin, en la disposicidn final séptima se
modifica la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social. En primer lugar, se promueve el caracter permanente al fondo
social de viviendas constituido como resultado de la aprobacion del Real Decreto-ley 27/2012 v,
posteriormente, de la citada Ley. El propésito, en este caso, no es otro que el de atender a aquellas
personas que reunen los requisitos sociales correspondientes, de acuerdo con la legislacion vigente.
Igualmente, se reforzara la proteccion de las viviendas incluidas en el fondo, en los términos de esta Ley,
para garantizar su destino social.

En segundo lugar, se afiade una nueva disposicion adicional, la primera bis, a la Ley 1/2013, de 14 de
mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y
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alquiler social, con el objetivo de consolidar en un Unico punto de informacion, el «Sistema Nacional de
Publicidad de Subvenciones», la relativa a las subvenciones y ayudas convocadas por cualquier
Administracién publica con la finalidad de beneficiar a todos aquellos que se encuentran en una situacion
de necesidad a los efectos del disfrute del derecho a la vivienda digna.

Y, por ultimo, en la disposicion final novena se modifica el articulo 26.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, para que los servicios de atencién a las personas en situacién
o riesgo de exclusion social, en relacion con el disfrute de una vivienda digna, puedan ser atendidos por
las Diputaciones u otras entidades locales supramunicipales, como los otros servicios relacionados en
dicho articulo.

Finaliza la Ley con las disposiciones usuales relativas a los titulos competenciales de los que el
Estado se sirve, la especificacion de las reglas que tienen naturaleza de legislaciéon organica, la entrada
en vigor al dia siguiente al de publicacion en el «Boletin Oficial del Estado», y la disposicion derogatoria.

Articulo 1. Objeto.

El objeto de la presente Ley es ofrecer una proteccion integral y efectiva a los propietarios y a los
demas titulares de derechos legitimos frente a la ocupacion ilegal para lo que se regulan medidas de
Derecho civil, de seguridad ciudadana y penal, con la finalidad de garantizar la convivencia y la seguridad
ciudadanas.

Articulo 2. Afectacion social.

La ocupacion ilegal de las viviendas y locales afecta, en virtud de la funcién social de la propiedad del
articulo 33 de la Constitucion, tanto al derecho de propiedad como a la convivencia y seguridad ciudadanas.
En esta doble condicion, es de interés general dispensar una proteccion eficaz a la propiedad y garantizar
la seguridad y la convivencia ciudadanas perjudicadas por la ocupacion ilegal. A tal fin, se arbitran los
procedimientos judiciales, y se habilitan las potestades en manos de la Administracion para la proteccion
de los intereses privados y de los sociales.

Articulo 3. Competencias municipales.

Los Ayuntamientos tienen competencias, en los términos establecidos en esta Ley, en relacion con la
garantia de la convivencia y seguridad ciudadanas afectadas, en particular, por la ocupacion ilegal de
viviendas.

Articulo 4. Atencion publica a las necesidades habitacionales.

Las Administraciones publicas desarrollaran, en el ambito de las respectivas competencias, politicas
decididas para evitar que la ocupacion ilegal pueda ser considerada como una opcion para atender a las
personas con necesidades habitacionales.

DISPOSICIONES FINALES

Sobre competencias locales

Disposicion final primera. Modificacion de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del
Régimen Local.

Se afiade una nueva letra, la 0), al articulo 25.2, que queda redactado en los siguientes términos:

«0) Velar por la seguridad y la convivencia ciudadanas frente a la ocupacion ilegal de viviendas
y locales.»
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Sobre la proteccion de Derecho civil

Disposicién final segunda. Modificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.
Se modifica el articulo séptimo, que queda redactado como sigue:
«Articulo séptimo.

1. El propietario de cada piso o local podra modificar los elementos arquitecténicos,
instalaciones o servicios de aquel cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su
estructura general, su configuracion o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la comunidad.

En el resto del inmueble no podra realizar alteracion alguna y si advirtiere la necesidad de
reparaciones urgentes debera comunicarlo sin dilaciéon al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él o en el
resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafiosas para la finca, que
contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas o, en particular, que resulten de la ocupacion ilegal del piso o local cuando
afecten a la seguridad y a la convivencia con el resto de los propietarios o inquilinos.

3. El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerira a quien realice las actividades prohibidas por el apartado anterior la inmediata
cesacioén de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar las acciones judiciales procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta, el Presidente, previa autorizacion de la mayoria de
miembros presentes de la Junta de propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar
contra él accion de cesacion que, en lo no previsto expresamente por este articulo, se sustanciara
a través del juicio ordinario. Igualmente, la Junta de propietarios podra ceder el ejercicio de la
accion al Ayuntamiento correspondiente.

4. Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion del requerimiento fehaciente al
infractor y de la certificacion del acuerdo adoptado por la Junta de propietarios, el Juez podra
acordar con caracter cautelar la cesacion inmediata de la actividad prohibida, bajo apercibimiento
de incurrir en delito de desobediencia. Podra adoptar asimismo cuantas medidas cautelares fueran
precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacion.

5. La demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de la
vivienda o local. En caso de que se fundare en la ocupacion ilegal de la vivienda o local, la demanda
podra asimismo dirigirse genéricamente contra los desconocidos ocupantes de la misma, sin
perjuicio de la notificacion a quien se encontrare en el inmueble al tiempo de llevarla a cabo.

6. Si la sentencia fuese estimatoria, podra disponer, ademas de la cesacion definitiva de la
actividad prohibida y la indemnizacién de dafos y perjuicios que proceda, la privacion del derecho
al uso de la vivienda o local por tiempo no superior a tres anos, en funcién de la gravedad de la
infraccion y de los perjuicios ocasionados a la comunidad. Si el infractor no fuese el propietario, la
sentencia podra declarar extinguidos definitivamente todos sus derechos relativos a la vivienda o
local, si los tuviere, asi como su inmediato lanzamiento. La resolucion debera ser notificada a los
servicios sociales competentes con caracter previo a la fecha sefialada para el lanzamiento.»

Disposicién final tercera. Modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

Uno. Se afiade un nuevo numero, el 2.° bis, al primer apartado del articulo 250, que queda redactado
en los siguientes términos:

«Articulo 250. Ambito del juicio verbal.
1. Se decidiran en juicio verbal, cualquiera que sea su cuantia, las demandas siguientes:

[.]

“2.°bis. Las que pretendan el lanzamiento o desalojo y la inmediata recuperacion de la plena
posesion de una vivienda o parte de ella, por parte de su duefio o usufructuario, por haber sido
desposeido de ella sin su consentimiento.”»
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Dos. Se modifica el primer apartado del articulo 437.1, que queda redactado en los siguientes
términos:

«Articulo 437. Forma de la demanda. Acumulacién objetiva y subjetiva de acciones.

1. Eljuicio verbal principiara por demanda, con el contenido y forma propios del juicio ordinario,
siendo también de aplicacion lo dispuesto para dicho juicio en materia de preclusién de alegaciones
y litispendencia.

En los juicios verbales a los que se refiere el nimero 22 bis del articulo 250.1, no sera necesaria
la consignacion de los datos y circunstancias de identificacion del demandado a la que se refiere el
articulo 399 de esta Ley, cuando resultase imposible o de extraordinaria dificultad. En el escrito se
consignaran las razones que justifican esta omision a los efectos de su valoracion judicial en orden
a la adecuada garantia del derecho a la tutela judicial efectiva en relacién con la parte demandada.»

Tres. Se afiade un nuevo apartado, el 2 bis, al articulo 441, que queda redactado en los siguientes
términos:

«Articulo 441. Actuaciones previas a la vista, en casos especiales.

[.]

“2 bis. En los casos del niumero 22 bis del articulo 250.1, el Tribunal acordara, de forma
simultanea con el traslado de la demanda para su contestacién, mediante Auto, la entrega de la
posesion inmediata al demandante que asi lo solicitare y aportare titulo que acredite el derecho a
poseer la vivienda o parte de ella, sin exigir caucién ni concurrencia de peligro por la mora procesal.

Simultaneamente, la autoridad judicial comunicara a los servicios municipales de atencion
social del municipio de que se trate, la apertura del proceso de recuperacion de la vivienda o local
ocupado ilegalmente, a los efectos de la adopcién de las medidas correspondientes, si proceden.

El demandado y los ocupantes de la vivienda podran oponerse al Auto que acuerde el
lanzamiento en virtud de lo dispuesto en el articulo 739 y siguientes de esta Ley, en el plazo de 10
dias, sin que se suspenda la efectividad de la medida.”»

Cuatro. Se afiade un apartado 3 bis al articulo 447.3, que queda redactado en los siguientes términos:
«Articulo 447. Sentencia. Ausencia de cosa juzgada en casos especiales.
[...]

“3 bis. No tendran efectos de cosa juzgada las sentencias que se dicten en los juicios verbales
previstos en el nimero 22 bis del articulo 250.1. En estos supuestos, los terceros afectados podran
acudir al proceso declarativo posterior.”»

Sobre proteccion administrativa

Disposicion final cuarta. Modificacion de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las
Administraciones Publicas.

Se afiade un nuevo apartado, el 4, al articulo 55, con la siguiente redaccién:
«Articulo 55. Potestad de recuperacién posesoria.
[...]

“4. Sifuera necesaria la autorizacion judicial para la ejecucion forzosa de la recuperacion, en
los términos del articulo 100.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, se acordara sin mayor tramite que el de la comprobacion
del titulo administrativo y el agotamiento del procedimiento al que se refiere el articulo siguiente.”»
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Sobre seguridad ciudadana

Disposicién final quinta. Modificacion de la Ley Organica 4/2015, de 30 de marzo, de proteccion de la
seguridad ciudadana.

Uno. Se modifica el apartado 4 del articulo 5, que queda redactado en los siguientes términos:

«4. Las autoridades de las Ciudades de Ceuta y Melilla y las autoridades locales ejerceran las
facultades que les corresponden, de acuerdo con la Ley Organica 2/1986, de 13 de marzo, y la
legislacion de régimen local, espectaculos publicos, actividades recreativas y actividades clasificadas,
sin perjuicio de las potestades que esta Ley habilita a los Ayuntamientos en el articulo 29 bis en
relacion con el aseguramiento de la convivencia y seguridad ciudadanas afectadas por la ocupacién
ilegal de viviendas y locales.»

Dos. Se modifica el apartado segundo del articulo 15, que queda redactado en los siguientes
términos:

«Articulo 15. Entrada y registro en domicilio, viviendas, otras edificaciones y edificios de
organismos oficiales.

[.]

“2. Sera causa legitima suficiente para la entrada en domicilio la necesidad de evitar dafios
inminentes y graves a las personas y a las cosas, en supuestos de catéstrofe, calamidad, ruina
inminente u otros semejantes de extrema y urgente necesidad. En el caso de viviendas u otras
edificaciones que no revistiesen la condicién de domicilio, si el legitimo titular hubiese denunciado
la ocupacion y existiesen indicios suficientes de la posibilidad de su utilizacién con fines delictivos,
se considerara, con respeto a las garantias previstas en la Ley de Enjuiciamiento Criminal, en
particular las del articulo 553 de dicha Ley, causa legitima para la entrada, registro e identificacion
de los ocupantes, con independencia de las eventuales disputas sobre la legitimidad de los titulos
juridicos de la ocupacién.”»

Tres. Se afiade un nuevo articulo, el articulo 29 bis, con la siguiente redaccion:

«Articulo 29 bis. Control administrativo de la seguridad frente a la ocupacion ilegal de viviendas y
locales.

Los Ayuntamientos seran competentes, conforme a lo dispuesto en la letra o) del articulo 25.2
de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, para velar por la
convivencia y seguridad ciudadanas frente a la ocupacion ilegal de viviendas o locales. A tal fin,
podran, de oficio o a instancia de parte:

a) Procederalaentrada, registro e identificacion de los ocupantes, en los términos del articulo 15
de esta Ley, cuando hubiese una grave afectacion a la convivencia o seguridad ciudadanas.

b) Requerir a los propietarios a que procedan a ejercer las acciones civiles y penales que el
ordenamiento juridico les reconoce para la defensa de sus derechos, en particular, las acciones de
cesacion y la de recuperacion de la propiedad, en particular, en caso de grave afectacion a la
convivencia o seguridad ciudadanas.

c) Poner en conocimiento del Ministerio Fiscal las conductas ilegales constitutivas en delito,
en particular, las tipificadas en el articulo 245 del Cadigo Penal.

d) Adoptar, conforme al articulo 56 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, las medidas cautelares inmediatas ante la
grave afectacion a la convivencia y seguridad ciudadanas como consecuencia de la ocupacion
ilegal. Entre tales medidas se puede incluir la identificacion de los que pretenden acceder a la
vivienda o local, asi como el control de los bienes, procediendo, incluso, a la ocupacion de aquellos
que pudieran identificarse como necesarios para una utilizacion de la vivienda, incompatible con la
ilegalidad de la misma.

e) Imponer, tras la tramitacion del procedimiento correspondiente segun la legislacion
aplicable, sanciones a los ocupantes ilegales de viviendas o locales de concurrir alguna de las
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conductas tipificadas en esta Ley, asi como a los propietarios en caso de no atender al requerimiento
de la letra b) de este mismo articulo.»

Cuatro. Se afiade un nuevo apartado, el 24, al articulo 36, con la siguiente redaccion:
«Articulo 36. Infracciones graves.
[...]

“24. La grave alteracién de la convivencia y la seguridad ciudadanas como consecuencia de
la ocupacion ilegal de viviendas o locales.”»

Cinco. Se afiade un nuevo apartado, el 25, al articulo 36, con la siguiente redaccion:

«Articulo 36. Infracciones graves.

[.]

“25. La desatencion por los propietarios del requerimiento que la Administracién local puede
formular en virtud de lo dispuesto en el articulo 29 bis de esta Ley en el caso de concurrir una grave

alteracion a la convivencia y la seguridad ciudadanas como consecuencia de la ocupacion ilegal de
viviendas o locales.”»

Seis. Se afiade un nuevo apartado, el 18, al articulo 37, con la siguiente redaccion:

«Articulo 37. Infracciones leves.

[.]

“18. Se consideraran infracciones leves las conductas tipificadas en los apartados 24 y 25 del
articulo anterior cuando no concurren las circunstancias a las que se refieren que las agravan.”»

Siete. Se afiade una nueva letra, la €), al apartado 2 del articulo 39, con la siguiente redaccion:

«Articulo 39. Sanciones.

[.]

“e) La suspension temporal durante un ano, en el caso de infracciones graves, o, de seis
meses, en el caso de las infracciones leves, del derecho al beneficio de cualquier tipo de ayuda por
parte de las Administraciones publicas, en el caso de los responsables de cualquier tipo de infraccion
relacionada con la ocupacion ilegal de viviendas o locales. En el caso de impago de la sancién o de
reincidencia, los plazos se duplicaran progresivamente. Esta consecuencia se podra modular, a
juicio de la Administracién, en atencién a las circunstancias que concurriesen en cada caso, en
particular, las condiciones personales de los responsables con el fin de evitar que esta privacion de
ayudas agrave desproporcionadamente la situacion de los afectados.”»

Ocho. Se afade una nueva letra, la f), al apartado 2 del articulo 39, con la siguiente redaccioén:

«Articulo 39. Sanciones.

[.]

“f) Las sanciones impuestas a las entidades financieras y, en particular, a las sociedades de
inversion colectiva, en relacion con las infracciones relativas a la ocupacion ilegal de viviendas y
locales, seran remitidas al Banco de Espafia y a la Comision Nacional del Mercado de Valores a los
efectos de su puesta en conocimiento a los operadores del mercado por su posible incidencia sobre
la responsabilidad social de la entidad correspondiente.”»
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Sobre proteccién penal

Disposicion final sexta. Modificacion de la Ley Organica 10/1995, de 23 de noviembre, del Cédigo Penal.

Se modifica el apartado segundo del articulo 245 de la Ley Organica 10/1995, de 23 de noviembre, del
Cddigo Penal, que queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 245.

1. Al que con violencia o intimidacion en las personas ocupare una cosa inmueble o usurpare
un derecho real inmobiliario de pertenencia ajena, se le impondra, ademas de las penas en que
incurriere por las violencias ejercidas, la pena de prisién de uno a dos afios, que se fijara teniendo
en cuenta la utilidad obtenida y el dafio causado.

2. El que con fuerza en las cosas ocupare un inmueble, vivienda o edificio ajenos, que no
constituyan morada habitual, sera castigado, ademas de con las penas en que incurriere por las
violencias ejercidas, con la pena de prision de uno a dos anos.

3. El que ocupare, sin justo titulo, un inmueble, vivienda o edificio ajenos que no constituyan
morada habitual, o0 se mantuviere en ellos contra la voluntad de su titular, sera castigado con la
pena de multa de seis a doce meses. Cuando el que cometiere el delito lo hiciere con la finalidad
de utilizar el inmueble, vivienda o local para el desarrollo de otras actividades delictivas, se le
impondra la pena de prisién de seis meses a un afo y multa de seis a doce meses, sin perjuicio de
las penas en que pudiere incurrir por los delitos conexos a la ocupacion del inmueble.

4. Al que, con lucro o con animo del mismo, mediare o interviniere para que otra persona
ocupare, sin justo titulo, un inmueble, vivienda o local ajenos, que no constituyan morada habitual,
0 para que se mantuviere en ellos contra la voluntad de su titular, se le impondra la pena de prision
de uno a dos afos y multa de seis meses a un afo, sin perjuicio de las penas en que pudiere incurrir
por las violencias que en su caso hubiere ejercido con tal finalidad. Cuando el que cometiere el
delito formare parte de un grupo u organizacion criminal, sera castigado, ademas de con las penas
en que incurriere por dicha pertenencia, con la pena de prision de dos a cuatro afios y multa de seis
meses a dos anos, o del tanto al duplo del beneficio obtenido o que se hubiere podido obtener si la
cantidad resultante fuese mas elevada.»

Disposicion final séptima. Modificacion de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, aprobada por Real Decreto
de 14 de septiembre de 1882.

Se modifica el apartado primero del articulo 795, que queda redactado en los siguientes términos:
«Articulo 795.

1. Sin perjuicio de lo establecido para los demas procesos especiales, el procedimiento regulado
en este Titulo se aplicara a la instruccion y al enjuiciamiento de delitos castigados con pena privativa
de libertad que no exceda de cinco afos, o con cualesquiera otras penas, bien sean unicas, conjuntas
o alternativas, cuya duracion no exceda de diez afios, cualquiera que sea su cuantia, siempre que el
proceso penal se incoe en virtud de un atestado policial y que la Policia Judicial haya detenido a una
personay la haya puesto a disposicion del Juzgado de guardia o que, aun sin detenerla, la haya citado
para comparecer ante el Juzgado de guardia por tener la calidad de denunciado en el atestado policial
y, ademas, concurra cualquiera de las circunstancias siguientes:

1.2 Que se trate de delitos flagrantes. A estos efectos, se considerara delito flagrante el que se
estuviese cometiendo o se acabare de cometer cuando el delincuente sea sorprendido en el acto.
Se entendera sorprendido en el acto no solo al delincuente que fuere detenido en el momento de
estar cometiendo el delito, sino también al detenido o perseguido inmediatamente después de
cometerlo, si la persecucion durare o no se suspendiere mientras el delincuente no se ponga fuera
del inmediato alcance de los que le persiguen. También se considerara delincuente in fraganti aquel
a quien se sorprendiere inmediatamente después de cometido un delito con efectos, instrumentos
o vestigios que permitan presumir su participacion en él.
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2.2 Que se trate de alguno de los siguientes delitos:

a) Delitos de lesiones, coacciones, amenazas o violencia fisica o psiquica habitual, cometidos
contra las personas a que se refiere el articulo 173.2 del Cédigo Penal.

b) Delitos de hurto.

c) Delitos de robo.

d) Delitos de hurto y robo de uso de vehiculos.

e) Delitos de allanamiento de morada previstos en el articulo 202 del Cédigo Penal.

f) Delitos de usurpacion previstos en el articulo 245 del Codigo Penal.

g) Delitos contra la seguridad del trafico.

h) Delitos de dafios referidos en el articulo 263 del Cédigo Penal.

i) Delitos contra la salud publica previstos en el articulo 368, inciso segundo, del Cédigo Penal.

j) Delitos flagrantes relativos a la propiedad intelectual e industrial previstos en los
articulos 270, 273, 274 y 275 del Codigo Penal.

3.2 Que se trate de un hecho punible cuya instruccion sea presumible que sera sencilla.»

Sobre atencion a las necesidades habitacionales de colectivos en grave riesgo

Disposicion final octava. Modificacion de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social.

Uno. Se anade un apartado cuarto a la disposicion adicional primera, que queda redactado en los
siguientes términos:

«Disposicién adicional primera. Fondo social de viviendas.

[.]

“4. El Gobierno promovera que el fondo social de viviendas al que se refiere esta disposicion
adicional tenga caracter permanente.”»

Dos. Se afade una nueva disposicion adicional, la primera bis, en los siguientes términos:

«Todas las Administraciones publicas con competencias para el otorgamiento de subvenciones
y otras ayudas relacionadas con la vivienda a los efectos de facilitar su disfrute por personas con
particulares carencias, en particular, aquellas que forman parte del ambito subjetivo de esta Ley
segun lo dispuesto en el articulo 1, deberan remitir la informacion sobre las convocatorias, y demas,
al “Sistema Nacional de Publicidad de Subvenciones”. A tal fin, subscribiran los convenios
correspondientes.»

Disposicién final novena. Modificacion de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del
Régimen Local.

Se afiade una nueva letra, la g), al articulo 26.2, en los siguientes términos:

«g) Evaluacién e informacién de situaciones de necesidad social y la atenciéon inmediata a
personas en situacion o riesgo de exclusion social en relacion con el disfrute de una vivienda
digna.»

Disposicion final décima. Titulos competenciales.

Las disposiciones de esta Ley se dictan al amparo de las competencias exclusivas que la
Constitucion atribuye al Estado, por obra del articulo 149.1, en relacién con las siguientes materias:
regulacion de las condiciones béasicas que garantizan la igualdad de los espafioles en el ejercicio de
los derechos constitucionales (art. 149.1.1.2); legislacion penal y procesal (art. 149.1.6.2); legislacién
civil (art. 149.1.8.2); bases del régimen juridico de las Administraciones publicas (art. 149.1.18.2); y
seguridad publica (art. 149.1.29.3).
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Disposicion final undécima. Preceptos que tienen caracter de Ley Organica.

Tienen caracter de legislacion organica lo dispuesto en las disposiciones finales quinta, apartados 2
y 3,y sexta.

Disposicién final duodécima. Entrada en vigor.

Esta Ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el «Boletin Oficial del Estado».
Disposicién derogatoria Unica.

Quedan derogadas cuantas disposiciones, de igual o inferior rango, se opongan a lo dispuesto en esta
Ley.
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Modificacion del titulo de constitucion
Estatutos
Reglamento de régimen interior.
Constitucion y reserva del derecho de vuelo.
Extincion del régimen.

Organos de la comunidad
Organizacién de la comunidad

Presidencia
Secretaria
Administracion
Junta de propietarios
Reuniones
Convocatorias
Asistencia
Constitucion
Derecho de voto
Régimen general de adopcidn de acuerdos
Adopcidn de acuerdos por unanimidad y por mayorias cualificadas
Acta
Libro de actas
Ejecucion
Vinculacién de los acuerdos
Impugnacion
Suspension

Propiedad horizontal simple
Elementos privativos
Elementos privativos de beneficio comun
Anexos
Uso y disfrute de los elementos privativos
Disposicidn de los elementos privativos
Obligaciones de conservacién y mantenimiento de los elementos privativos
Restricciones y servidumbres forzosas
Prohibiciones y restricciones de uso de los elementos privativos y comunes
Elementos comunes
Uso y disfrute de los elementos comunes
Elementos comunes de uso exclusivo
Conservacion y mantenimiento de elementos comunes
Contribucion al pago de los gastos comunes
Responsabilidad de la comunidad
Reclamacién en caso de impago de los gastos comunes

TALLER DE TRABAJO
Cuestiones practicas de la Propiedad horizontal en Catalufia. Ley 5/2006. Reforma Ley 5/2015, 13

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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mayo, de modificacion del libro quinto del Cédigo civil de Cataluia.

1. Ineficacia de la reserva de la facultad de modificacion unilateral del titulo de constitucion a favor
del constituyente (ej.: promotor inmobiliario).

2. Modificacidn del titulo de constitucion en casos especiales.
3. Derivacidn de conflictos a la mediacién.

4. Eficacia de la inscripcion del estatuto en el registro.

5. Organos de gobierno y la administracién.

6. Comunicaciones del administrador de fincas a comuneros.
7. Convocatoria.

8. Asistencia a la junta por videoconferencia.

9. Delegacion expresa.

10. No asistencia del secretario a la junta.

11. Adopcidn de acuerdos.

12. Empate en las votaciones.

13. Morosidad y privacidn de uso de elementos comunes.
14. Impugnacion de acuerdos.

15. Unanimidad y mayorias reforzadas.

16. El acta.

17. Notificacidn del acta por email.

18. Ejecutividad de los acuerdos adoptados.

19. Veto de uso de nuevas instalaciones.

20. Legitimacion para impugnar el acuerdo.

21. Libertad de dedicar vivienda a local y viceversa.

22. Instalacién de puntos de recarga de automovil.

23. Consentimiento tacito de la comunidad ante obras inconsentidas.
24. Responsabilidad solidaria del vendedor con adquirente.
25. Servidumbres por barreras arquitectdnicas.

26. Elementos comunes de uso privativo.

27. Elementos comunes.

28. Incremento de la participacion en los gastos comunes que corresponde a un elemento privativo
concreto.

29. Abstenciones.
Capitulo 2. El titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

1. Naturaleza del titulo constitutivo.
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2. Capacidad juridica (conyuges, tutores, etc.)

3. El otorgamiento por el promotor del edificio.

4. Contenido del titulo constitutivo. Descripciones de los inmuebles.

5. Titulo constitutivo de la division horizontal y la previa declaracién de obra nueva.
6. Los estatutos de propiedad horizontal.
7. Normas de régimen interior.
TALLER DE TRABAJO
Legalizacion de comunidad de propietarios en edificios en que no esta legalmente constituida.
1. Convocatoria de junta de constitucion de una comunidad en régimen de propiedad horizontal.
2. Diligencia en el Registro de la Propiedad.
3. Tramites con Hacienda.
4. Régimen preliminar de mayorias.
TALLER DE TRABAJO
El derecho de vuelo en la Propiedad Horizontal.
1. ¢Es posible construir nuevas plantas en un edificio?
2. ¢Es necesaria autorizacion de la junta de propietarios para ejercitar el derecho de vuelo?
3. ¢Es posible construir sobre el vuelo del patio?
TALLER DE TRABAJO
Requisitos necesarios para la desafeccion y venta de un piso de porteria.
TALLER DE TRABAJO
Ejecucidon contra los comuneros de las sentencias condenatorias a la comunidad.
TALLER DE TRABAJO

éIncurre en responsabilidad una comunidad de propietarios por filtraciones provenientes de la
terraza del inmueble de uso privativo?

Capitulo 3. Los Estatutos y Régimen interior.

1. Los estatutos.

2. El Reglamento de Régimen interior.
TALLER DE TRABAJO

éEs valida una estipulacion estatutaria de exoneracion de gastos de conservacion?
TALLER DE TRABAJO

Estatutos de propiedad horizontal otorgados por el promotor individualmente con reservas de
derechos a su favor.

TALLER DE TRABAJO.
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Los estatutos deben inscribirse en el Registro de la propiedad.
TALLER DE TRABAJO.
El reglamento de régimen interior.

1.

2
3
4.
5

Introduccidn al Régimen interior de las comunidades de vecinos.

. Finalidad del Reglamento de Régimen interior de una Comunidad de vecinos.

. Mayoria para la aprobacion del Reglamento de Régimen interior de una Comunidad de vecinos.

Contenido del Reglamento de Régimen interior de una Comunidad de vecinos.

. Limites del Reglamento de Régimen interior de una Comunidad de vecinos.

a. Clausula de prohibiciéon de uso.

b. Clausula de limitacion de uso de elementos privativos.
c. Cldusula de limitacion de uso de elementos comunes.
d. Clausula de pago por uso de zonas deportivas.

TALLER DE TRABAJO.

éPor qué se suelen adaptar los estatutos de las entidades urbanisticas de conservacion a la ley de
propiedad horizontal?

Capitulo 4. Derechos, obligaciones y limitaciones de los propietarios.

1. Elementos privativos.

a. Actos de modificacidn hipotecaria de pisos y locales.

b. Clausula estatutaria autorizando a los propietarios a realizar por si solos los actos de modificacion
hipotecaria de sus locales privativos

c. Agrupacion entre locales de distintas plantas.

d. Modificaciones en su piso y local.

. Elementos comunes.

a. Régimen de los elementos comunes.

b. Gastos generales.

c. “Afeccion real” (plazo para que el nuevo propietario responda de los pagos pendientes)
d. Adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal.

3. Fondo de reserva. Art. 10.

TALLER DE TRABAJO

Obligaciones de los propietarios. Régimen general.

TALLER DE TRABAJO

La cuota de propiedad y sus efectos.

TALLER DE TRABAJO

Las clases de gastos de las comunidades de vecinos.

1. Gastos generales.

2. Gastos no generales.

3. Gastos ordinarios.

4, Gastos extraordinarios
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TALLER DE TRABAJO

La no utilizacién de un servicio, no exime de pagarlo.

TALLER DE TRABAJO

Derechos y obligaciones de los propietarios
TALLER DE TRABAJO

Actividades prohibidas
TALLER DE TRABAJO

La existencia de cerramientos anteriores y su efecto en la autorizacidon de nuevos por una
comunidad de vecinos.

TALLER DE TRABAJO

Los ruidos de los aires acondicionados en las comunidades de vecinos. El efecto de las licencias en la
instalacion de aires acondicionados respecto a las Comunidades de vecinos.

TALLER DE TRABAJO

La fachada del edificio no puede alterarse con aparatos de aire aunque no molesten a los vecinos.
TALLER DE TRABAJO

El vecino moroso. Procedimiento de reclamacion de deuda.
TALLER DE TRABAJO

El pago de las cuotas de la comunidad en caso de venta del piso. {Responde el nuevo propietario de
las cuotas impagadas del anterior?

TALLER DE TRABAJO
Reclamacidn de cuotas impagadas y embargo de la vivienda del propietario moroso.
TALLER DE TRABAJO

Certificado del Secretario con el visto Bueno del presidente relativo al estado de los gastos de
comunidad.

TALLER DE TRABAJO

El pago de las deudas por gastos comunitarios cuando el deudor de cuotas por gastos de comunidad
de propietarios, por obligacion propia o por extension de responsabilidad, no coincida con el titular
registral.

TALLER DE TRABAJO.

Actividad Prohibida de vivienda o local.
TALLER DE TRABAJO.

Cambio de uso de local a vivienda.
TALLER DE TRABAJO

Requisitos para la division de un piso. Segregacion de un piso.
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1. Pedir autorizacion administrativa.

2. Permiso de la comunidad de vecinos.

3. Redistribucion de las cuotas.

4. Proyecto de obra y licencia de obra mayor.

5. Escritura ante notario e inscripcion en el registro.
TALLER DE TRABAJO

La dotacion del fondo de reserva de la Comunidad de Propietarios.
TALLER DE TRABAJO

éA qué gastos debe emplearse el fondo de reserva?
TALLER DE TRABAJO

Los garajes y el contrato de aparcamiento de vehiculos conforme a la Ley de Propiedad Horizontal.
TALLER DE TRABAJO

Técnico. Modo de individualizar el consumo de calefaccion central

éPara qué sirve el repartidor de costes?

Procedimiento

La valvula termostatica y el detentor.

Operativa de Liquidacion

Operativa de Liquidacién en caso de no instalar repartidores de costes.
Capitulo 5. Obras y mejoras.

1. El articulo 10 y las obras de la comunidad de vecinos.

2. Obras de reparacidn, conservacién y mantenimiento que sean necesarias en los elementos
comunes.

3. Gastos generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y
responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacion.

4. Autorizaciones Administrativas.
5. Division de elementos.
TALLER DE TRABAJO
Obras de conservacion, reparacion y mejora.
1. Obras de conservacion y reparacion.
2. Obras que afectan a la conservacion.
3. Obras que afectan a la reparacion.
4. Obras afectan a la rehabilitacion.

5. Obras que afectan a las condiciones estructurales.
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6. Obras que afectan a la estanqueidad o impermeabilizacion.

7. Obras que afectan a la seguridad.

8. Obras que afectan a la habitabilidad. Ascensores.

9. Obras que afectan a la accesibilidad.

10. Obras de mejora.

11. Obras de mejora con una cuota de instalacidn interior a tres mensualidades.

12. Obras de mejora con una cuota de instalacion superior a tres mensualidades.
TALLER DE TRABAJO

¢Coémo solucionar las discrepancias por la naturaleza de las obras y su necesidad o no de
realizacion?

TALLER DE TRABAJO
Obras en elementos comunes y privativos
TALLER DE TRABAJO
Obras necesarias de conservacion y de accesibilidad y obras de innovacién.
1. Obras necesarias de conservacion y accesibilidad.
2. Obras de innovacidn
TALLER DE TRABAJO
Responsabilidades de la comunidad de propietarios por las obras del edificio.

1. El edificio debe conservarse en buen estado mediante un adecuado mantenimiento. Ley de
la edificacion y Cadigo Técnico de la Edificacion.

2. La Comunidad de Propietarios debera nombrar al responsable del Libro del Edificio, denominado
responsable de mantenimiento en el organigrama de la comunidad de propietarios.

3. Responsabilidades en la Certificacion Energética de los Edificios.

4. Informe de Evaluacién de los Edificios. La ITE.

5. Responsabilidad de la comunidad en la realizacion de las obras.
TALLER DE TRABAJO

éQuién decide que la Finca tiene necesidad de arreglos y mejor conservacion?
TALLER DE TRABAJO

Las obras que no requeriran acuerdo previo de la Junta de propietarios.
TALLER DE TRABAJO

Excepciones al consentimiento.
TALLER DE TRABAJO

Los diferentes métodos para forzar la instalacidon de un ascensor.
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TALLER DE TRABAJO

Esquemas del régimen de aprobacion de obras en las Comunidades de vecinos.

PARTE SEGUNDA

Organizacidn de las comunidades de vecinos.
Capitulo 6. La Junta de Propietarios.

1. Introduccion.
a. Requisitos de la convocatoria.
b. Libro de Actas.

2. Régimen de mayorias en la Junta. Art. 17.

3. Clasificacion del régimen de mayorias.
a. 1/3 Un tercio de propietarios mas un tercio de cuotas.
b. Mayoria de propietarios, mas la mayoria de cuotas.
c. 3/5 Tres quintos de propietarios mas tres quintos de cuotas.
d. Sélo comunicacién a la Junta
e. Unanimidad
f. Mayoria de propietarios, mas la mayoria de cuotas.

TALLER DE TRABAJO
Tipos de juntas de propietarios
1. Junta general ordinaria
2. Junta extraordinaria
3. Convocatorias de la junta de propietarios.
4. Citaciones y notificaciones.
TALLER DE TRABAJO
Redaccidn del acta de la junta de propietarios.
TALLER DE TRABAJO
Requisitos de validez de los acuerdos de la junta de propietarios.
TALLER DE TRABAJO
Régimen de mayorias en las juntas de vecinos.
1. Acuerdos por unanimidad.
2. Acuerdos que requieren la mayoria del 60% (3/5).
3. Acuerdos que requieren el voto favorable de un tercio (1/3).
4. Acuerdos por mayoria.
TALLER DE TRABAJO
¢Qué mayorias son necesarias para adoptar acuerdos en la comunidad?
Relacidn de supuestos especiales.

TALLER DE TRABAJO
]

10
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Derecho a instalar una salida de humos. Mayorias necesarias.

TALLER DE TRABAJO

Requisitos para alquilar la cubierta por la comunidad para la instalacidon de una antena de telefonia
o la fachada para instalar un cartel publicitario.

TALLER DE TRABAJO
El articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal.
TALLER DE TRABAJO

La doctrina sobre el articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal.

1. Instalacién de infraestructuras comunes. (17.1)
2. Obras de supresion de barreras arquitectdnicas. (17.2)

3. Servicios de porteria, conserjeria, vigilancia y servicios comunes de interés general.
Arrendamiento de elementos comunes. (17.3)

4. Obras de mejora. (17.4)
5. Puntos de recarga de vehiculos (17.5)
6. Acuerdos que exigen unanimidad. (17.6).
7. Acuerdos que exigen mayoria simple. (17.7)
8. El voto de los ausentes. (17.8)
9. Vinculacion de la adopcion de acuerdos (17.9)
10. Discrepancia sobre naturaleza de obras (17.10)
11. Pago de derramas. (17.11)
CHECK-LIST
. Si una obra comunitaria le perjudica ¢ tiene derecho a que le compensen por los dafios?
. éEsta obligado a dejar pasar por su piso cuando hace obras la comunidad?
. ¢éDebe contribuir al fondo al fondo de reserva?
. ¢Hay excepciones a pagar los gastos de la comunidad conforme a la cuota?
. éResponde el comprador de un piso de las deudas anteriores de la comunidad de vecinos?
. ¢Qué es la responsabilidad civil de la comunidad de vecinos y el seguro obligatorio.

. ¢Qué acuerdos precisan del voto unanime?

00 N OO Uu A~ W N R

. éQué acuerdos precisan el voto de las tres quintas partes de los propietarios (que a su vez
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion)?

9. éQué acuerdos precisan el voto de un tercio de los propietarios que a su vez representen un
tercio de cuotas de participacion ?

10. ¢Cuiiando no es necesario acuerdo de la junta?

11. Si no acude a la junta, ¢ puedo votar posteriormente?
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Capitulo 7. Constancia de los acuerdos. El acta.
1.

A U A W N

. Elementos o circunstancias que deben integrarse en el acta

. Cierre del acta

éQuién diligencia el libro de actas?

. Ejecutividad de los acuerdos.
. Notificacion del acta a los propietarios.
. Subsanacion de errores en el acta.

7.

Custodia de los libros de actas y demas documentacion.

TALLER DE TRABAJO.

El libro de actas.

1.
2.

3.

El libro de actas.

La Junta de Propietarios Caracterizacion y composicion
a. Celebracion de la junta

b. Asistencia a la junta de Propietarios (art. 15 LPH).
c."Quorum" de constitucion de la junta.

d. Privacion de voto.

Impugnacion de los acuerdos adoptados en la Junta de Propietarios

TALLER DE TRABAJO

Impugnacion de acuerdos adoptados

1 Acuerdos perjudiciales

2.
3.

Acuerdos contrarios a la Ley o los Estatutos

éComo se impugna?

4. Legitimacidn para impugnar.

TALLER DE TRABAJO

éPuede el propietario moroso impugnar los acuerdos adoptados por la Junta?

TALLER DE TRABAJO

Impugnacion judicial.

TALLER DE TRABAJO.

Los errores mas frecuentes en la redaccidn de las actas de las Juntas de Propietarios. Tecnicismos
legales y analisis jurisprudencial.

TALLER DE TRABAJO

Las consecuencias de no incluir en la convocatoria todos los puntos de debate.

TALLER DE TRABAJO

Todo lo que hay que saber de la Junta de Propietarios.
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éQué es y como funciona la junta de propietarios?

éPara qué sirve la Junta de propietarios?

éQuién puede asistir a la Junta de propietarios?

éQué sucede con los propietarios morosos?

éCuantos tipos de Juntas de Propietarios pueden existir?

éComo se convocan las Juntas de Propietarios?

éComo y dénde se envia la convocatoria a los propietarios?

éCuantos propietarios han de estar presentes en la Junta de Propietarios?
TALLER DE TRABAJO.

El alquiler de la antigua vivienda del portero / porteria.
Capitulo 8. Organos de gobierno.

1. El presidente
Nombramiento del presidente. Reforma de la Ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la Ley 1/2000, de
7 de enero, de Enjuiciamiento Civil modifica el apartado 2 del articulo 13 de la Ley 49/1960, de 21 de julio,
sobre la propiedad horizontal.
a. Caracterizacion, nombramiento y ejercicio del cargo
b. Funciones
c. Duracion del cargo y cese

2. El vicepresidente
a. Caracterizacion, nombramiento y ejercicio del cargo
b. Funciones

3. El secretario.
a. Caracterizacion, nombramiento y ejercicio del cargo
b. Funciones

4. El administrador.
a. Caracterizacidn, nombramiento y ejercicio del cargo
b. Funciones

TALLER DE TRABAJO

Funciones del presidente de una comunidad de vecinos.
TALLER DE TRABAJO.

éCuando y cdmo puedo solicitar el relevo en el cargo de presidente?
TALLER DE TRABAJO.

éQué sucede si el presidente y el vicepresidente no actiian como presidente de la junta?
TALLER DE TRABAJO.

Presidente, el Vicepresidente, el Secretario y el Administrador de la Comunidad de Propietarios.
TALLER DE TRABAJO.

Funciones del secretario de una comunidad de vecinos.
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TALLER DE TRABAJO.

Funciones del administrador de una comunidad de vecinos.

Capitulo 9. Contabilidad de las Comunidades de vecinos.

1. Contabilidad en las comunidades de vecinos. Las cuentas de la comunidad de propietarios
2. Ventajas de la normalizacién contable conforme al Plan General de Contabilidad (PGC).

3. Grupos del Plan general contable PGC aplicables a las comunidades de Propietarios (afectan a las
cuentas de balanceque representan los elementos que constituyen el patrimonio).

TALLER DE TRABAJO

Contenido de los grupos de cuentas del Plan adaptado a las Comunidades de vecinos.
Capitulo 10. Fiscalidad de las Comunidades de propietarios.

Presentar el modelo 347

Subvenciones
PARTE TERCERA

Formularios de estatutos de Propiedad Horizontal

1. Estatutos de Propiedad horizontal. Comunidad de vecinos.
Modelo a.
Modelo b.

2. Modelos de reglamento de régimen interno.
Modelo a. Normas de régimen interior de garaje.
Modelo b

Modelo c
Modelo d
PARTE CUARTA
Formularios generales de Propiedad Horizontal

1. Escritura de declaracion de obra nueva
Modelo 1
Modelo 2

2. Constitucion de propiedad horizontal

3. Escritura de subdivisidn en régimen de propiedad horizontal
4. Descripcion de subdepartamento
5.

Escrito dirigido al Juzgado Decano de la poblacion notificando la constitucion de la comunidad
para que sea diligenciado, foliado y sellado el libro de actas

6. Citacidn a juntas generales
7. Autorizacion para asistir a las juntas generales por medio de representante

8. Acta de junta general
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9. Peticidn de convocatoria de junta extraordinaria

10. Carta de propietario dirigida al presidente de la comunidad o administrador para reparacion
urgente de un elemento o servicio comun.

11. Carta de un propietario dirigida al Presidente de la comunidad para la realizacién de obras

12. Reclamaciones a propietarios morosos

13. Celebracidn junta a los efectos de proceder judicialmente contra el propietario moroso

14. Requerimiento de pago a través de acto de conciliacion

15. Escrito interesando el embargo preventivo del piso o local

16. Carta al presidente para que convoque una Junta.

17. Convocatoria del Presidente a solicitud de copropietarios.

18. Escrito de delegacion.

19. Acta de modificacidn de estatutos.

20. Notificaciones en tablones de anuncios en Juntas Extraordinarias.

21. Notificacién a no asistentes.

22. Certificacidon de estar al corriente en el pago de las cuotas.

23. Notificacion de acuerdos al propietario ausente.

24. Documento para delegar el voto.

25. Comunicacidon manifestando las discrepancias con acuerdos adoptados en Junta de propietarios.
26. Solicitud de convocatoria de junta de la comunidad para obras o instalaciones de accesibilidad.
27. Comunicaciéon manifestando las discrepancias con acuerdos adoptados en Junta de propietarios.
28. Comunicacion de cambio de titularidad.

29. Carta de un propietario dirigida al Administrador para la reparacion urgente de un elemento
comun.

30. Comunicacion del domicilio donde se desea recibir las citaciones y notificaciones.
31. Comunicacion en tabldon de anuncios de Junta de Propietarios.
PARTE QUINTA
Formularios frecuentes de las Comunidades de vecinos.
1. Convocatoria a Junta de Constitucidn de la Comunidad
2. Acta de Constitucion de Comunidad
3. Convocatoria a Junta Anual Ordinaria
4. Acta de Junta General Ordinaria
5. Convocatoria del Presidente a Junta Extraordinaria.
6. Convocatoria a Junta Extraordinaria por el 25% de propietarios y/o de cuotas.

7. Acta de Junta de Comunidad Extraordinaria
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8. Otorgamiento de representacion para Junta

9. Otorgamiento de representacion para Junta a otro propietario.
10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.

Certificacion de un Acta

Notificacion del Acta a los propietarios

Notificacion del acta a los propietarios en Tablén de Anuncios de la Comunidad.

Certificacion de deudas pendientes

Certificacion acreditativa de estar al Corriente de pago de los gastos generales de la Comunidad
Notificacion a la Comunidad de transmision de la propiedad de un elemento privativo
Requerimiento a titular u ocupante que efectua actividades molestas, etc.

Carta de un propietario al Presidente para que introduzca en el Orden del Dia de la siguiente

Junta determinado tema

18.
19.
20.

Carta de un propietario al Administrador para la realizacion de reparaciones urgentes
Carta de un propietario al Administrador solicitando la realizacion de obras de accesibilidad.

Certificacion del acuerdo de la Junta aprobando la liquidacién de deuda de un propietario con la

comunidad de propietarios

21.

Peticion inicial de procedimiento monitorio de reclamacién por impago de los gastos generales o

fondo de reserva aprobados por la comunidad

22. Acta de Junta Extraordinaria para instalacion de un ascensor en el inmueble.

ANEXO 1

El mantenimiento de un edificio en régimen de propiedad horizontal.
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¢ QUE APRENDERA?

> La Ley de Propiedad Horizontal. Comunidades de vecinos.
> Los Estatutos y Régimen interior.

> Derechos, obligaciones y limitaciones de los propietarios.
> Obras de conservacion, reparacion y mejora.

> Responsabilidades de la comunidad de propietarios por las obras
del edificio.

> Requisitos de validez de los acuerdos de la junta de propietarios.
» Funciones del administrador de una comunidad de vecinos.

> Fiscalidad de las Comunidades de propietarios.
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>Para aprender, practicar. ﬂ
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

La Ley de Propiedad Horizontal. Comunidades de vecinos.

Capitulo 1. La Ley de Propiedad Horizontal.

1. La Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal. Reformas
legales.
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>Para aprender, practicar. ﬂ ©
>Para ensefar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



