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Vista general Logrofio, la ciudad riojana que acumula mayor poblacién y el mds alto nimero de comunidades de vecinos. :: M. HERREROS

La Rioja cuenta con 1.700 comunidades
de propietarios con algun vecino moroso

MARIA DEL MAR
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En el contexto nacional,
el impago de cuotasy
derramas ha crecido
seis puntos en 2009y
La Rioja se mantiene
ligeramente por debajo

LOGRONO. En La Rioja hay algo
mas de 1.700 edificios en los que
algan vecino se retrasa en el pago
de los recibos de la comunidad de
propietarios, tal y como lo recoge
un informe de Arrenta (Asociacién
para el Fomento del Alquiler y Ac-
ceso a la Vivienda). Se estima que
en toda la regiéon hay unos 11.300
edificios, por lo que los morosos re-
presentan un porcentaje ligeramen-
te superior al 15%, mientras que la
media nacional se stitla en un 16%,
seglin este mismo estudio.

Por comunidades autéonomas,
Catalufia encabeza el ranking de
namero de bloques de viviendas

con algtin vecino moroso, seguido
por Andalucia y la Comunidad Va-
lenciana. La Rioja ocupa la décimo-
septima posicién en esta lista.

En el estudio de la evolucién de
conflictos en las comunidades de
vecinos se confirma que el impago
de cuotas o derramas es el proble-
ma mas habitual. En concreto, re-
presenta el 59% del total. Y es que
producto de la dificil coyuntura eco-
noémica, ha habido un incremento
del nimero de morosos: en 2008
se situaba en un 10% y, a lo largo de
2009, haido aumentando mes a
mes hasta ubicarse en un 16%.

Sin embargo, para el secretario
del Colegio Territorial de Adminis-
tradores de Fincas de la Rioja, Cons-
tantino Pascual Rubio, las estadis-
ticas manejadas por Arrenta y que
hacen referencia a todo el afio 2009
ya se han quedado cortas. «En es-
tos momentos, por datos de la Jun-
ta de Gobierno, los que manejamos
en el Colegio, en mi negocio parti-
cular y con otros administradores,
posiblemente nos estemos acer-
cando al 20% de morosos».

Reclamaciones

Para la resolucion de las deudas con
la comunidad de propietarios exis-
ten dos opciones: la reclamacion

judicial o la via arbitral. En el pri-
mer caso, cuando el vecino no
muestra intenciones de saldar su
deuda, el resto de propietarios tie-
ne que convocar una derrama ex-

traordinaria para cubrir la deuda.
Entonces la comunidad reclama la
deuda por via judicial, a través de
un proceso monitorio.

En este proceso surgen tres po-
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sibilidades: el moroso paga, el mo-
r0SO N0 paga —porque no quiere o
porque no se le ha podido localizar-
y el moroso se opone al requeri-
miento. En estos dos tltimos casos,

Derramas especiales por obras y casos
dramaticos debido al desempleo

- M.M.S.

LOGRONO Para los administra-
dores de fincas, son diversos los
motivos que inciden en el incre-
mento de la morosidad. Mayte
Soto, directora de Logrofincas, ha
observado este aumento sobre
todo en los ultimos dos afios,
coincidiendo con la crisis econo-
mica.

Oscar Martinez Solozabal, di-
rector de Iregua Administrado-
res, sefiala que la morosidad ha
subido significativamente, no
solo en el pago de gastos de co-
munidad, sino en el de alquileres
e hipotecas. Y recuerda también
que ha aumentado el nimero de

pisos embargados que han pasa-
do amanos de los bancos. «En es-
tos casos, la comunidad de pro-
pietarios tiene que asumir los gas-
tos por mucho tiempo hasta que
el piso vuelve a venderse. Esto
influye en la morosidad».
Constantino Pascual Rubio, di-
rector de Aserfi, destaca que en
La Rioja, sobre todo en Logrofio,
se estan haciendo muchas refor-
mas de inmuebles antiguos con
lo cual hay un problema, no de
gastos ordinarios de comunidad,
sino de derramas especiales con
desembolsos més significativos.
«Hasta hace dos afios podia ha-
ber gente con pequeflos impagos

que oscilaban entre los doscien-
tos y quinientos euros, pero el
90% o més se resolvian dandole
facilidades a esas personas para
que pagasen la deuda en varias
vecesy, explica.

Sin embargo, aflade Pascual
Rubio, «en estos ultimos dos afos
estamos encontrando auténticos
problemas de propietarios que
ven muy dificil hacer frente a pa-
gos ordinarios de la comunidad
porque se han quedado en el paro
y, antes que pagar los recibos de
la comunidad, tienen que hacer
frente al pago de la hipotecay de
la comida. Nos estamos encon-
trando casos de dramay.
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«Los Administradores de
Fincas estiman que la
morosidad puede estar ya
en torno al 20 por ciento»

También ha crecido el
nimero de deudas
que se reclaman por
la via judicial

comienza un proceso més largo
donde se acumulan mas tiempos y
retrasos, porque hay que instar una
demanda ejecutiva —que general-
mente termina en embargo-oira
juicio, con los correspondientes
gastos de abogado y procurador.
En el segundo caso, la comuni-
dad se traslada a un tribunal arbi-
tral que serd el que decida. Este tri-

Impago de cuotas o derramas.
59 por ciento.

Obras no consentidas. 15 por
ciento.

Determinacion de elementos
comunes. 11 por ciento.

Instalacion de ascensores y ai-
res acondicionados. 6%

Desacuerdo con obras y refor-
mas acordadas en la comundiad.
4 por ciento.

Humos y malos olores. 3%.

bunal celebra las vistas escritas y,
en un plazo maximo de sesenta
dias, dicta un laudo o sentencia fir-
me —ejecutable y no recurrible, con
lo que se evita la presentacion de
recursos que alargarian aun més
todo el proceso.

Este segundo procedimiento
practicamente no se utiliza en La
Rioja. Pascual Rubio sefiala que, en
un primer momento se inicia una
via amistosa, pero casi nunca se re-
curre a la via arbitral, sino que se
acaba directamente en la via judi-
cial, concretamente en juicios mo-
nitorios.

Se agotan los fondos
«También ha aumentado el nime-
ro de estos procesos, porque al ha-
ber aumentado los importes adeu-
dados, la comunidad ya no puede
soportar las deudas comunitarias
de algunos propietarios. Hasta hace
unos anos las deudas solian ser pe-
queiias, de pagos de gastos ordina-
rios. Eran cantidades no muy sig-
nificativas que no entorpecian la
financiacién habitual. En estos mo-
mentos, como las cifras de morosi-
dad son bastante mas altas, agotan
los fondos y causan problemas de
liquidez a la comunidady.

El otro problema es el retardo en
los procedimientos judiciales. Ted-
ricamente, cumpliéndose todos los
tiempos, deberian durar un par de
meses como lo sefiala la Ley de Pro-
piedad Horizontal, pero «tal y como
funcionan los Juzgados» pueden
pasar seis meses antes de que sal-
ga la sentencia definitiva. «Esta es
lainica manera de hacer presiéon
fuerte con los morosos y tratar de
recuperar esas cantidadesy, conclu-

ye.

Dos nuevos juicios semanales

por cuotas impagadas

La morosidad en las
comunidades de
propietarios se habria
incrementado enun 8
por ciento en 2009.

M. M. S.

El asesor juridico de
Casapaz, Pablo Huidobro, consi-
dera que se esta rondando el 8%
de morosidad en las comunida-
des de propietarios. «Luego de la
modificacién de las leyes a con-
secuencia de la pasividad de las
reclamaciones judiciales, hasta
2001 se venian manteniendo
unas morosidades relativamen-
te bajas. Pero a partir de media-
dos de 2007 se han disparado:
2008 fue un caosy e1 2009 se ha
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mantenido en un 8 por cientoy,
alo mejor, me quedo corto. En es-
tos ultimos dos afios el incremen-
to ha sido exponencialy.

Explica Huidobro que estos au-
mentos han modificado sustan-
cialmente los presupuestos de
gastos de las comunidades. Cuan-
do algin vecino incumple sus pa-
gos, la administradora le ofrece
varias opciones: un aplazamien-
to del pago o fraccionamiento del
monto adeudado para evitar lle-

«Hay vecinos con mas
de afo y medio de
recibos sin pagar. Esuna
dilatacion preocupante»

| J i
Pablo Huidobro, asesor juridico de Casapaz.
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gar a las vias judiciales. Si por la
via amistosa no se obtienen re-
sultados positivos hay que recu-
rrir a los tribunales de Justicia.

«Eljuicio se inicia independien-
temente de las cantidades que se
adeuden. Normalmente se espe-
ra mucho tiempo intentando ago-
tar la via amistosa. Hablamos de
personas que adeudan mas de afio
y medio de cuotas impagadas.
Esto ya es una dilatacién en el
tiempo preocupantey.

En lo que va del mes de marzo,
en Casapaz estan presentando
ante los Tribunales un par de re-
clamaciones judiciales cada se-
mana. «Eso son los que acaban en
juicio. Y los que han terminado
en cartas de reclamacién que al
final se arreglan por via amistosa
se multiplicarian por cincon.

«Los vecinos o
llevan muy mal»

Rafael Ramirez es presidente
de una comunidad de vecinos
desde hace poco tiempo, pero
ha tenido que hacer frente a si-
tuaciones complicadas con al-
gunos propietarios que se han

retrasado en el pago de los gas-
tos comunitarios. Una de ellas
hasido la de presentarse ante
los Tribunales, acompaiiado del
representante de la adminis-
tradora de fincas, para introdu-
cir una demanda judicial por
impago.

Explica que cuando una per-
sona deja de pagar sus cuotas el
ambiente en el edificio deja de

ser armonico. «Hay gente a la
que le ha afectado la crisis,
pero también hay gente que no
paga porque no quiere, porque
piensan que no va a pasar nada
hasta que los demandan judi-
cialmente. Y el resto de los ve-
cinos lo vive mal. No se sienten
bien con un vecino que no paga
pero que disfruta de todos los
servicios y ventajas».
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