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Us presentem la “Guia per a la gestié de la comunitat de veins” com una eina de
suport i treball a les comunitats de propietaris i de veins. Va dirigida a totes les per-
sones que viuen en una comunitat, pero s'orienta especialment als qui tenen algun
carrec per a la seva gestid (president, secretari, administrador, tresorer).

Des de UAjuntament de les Franqueses treballem per millorar la qualitat de vida de
les persones tant a partir d’accions destinades a promoure la cohesid social com
d’accions que tenen com a objectiu la millora de l'espai public. Lespai public és un
espai de trobada i convivencia on es reprodueixen les situacions que es donen en
els ambits privats i espais privats d'Us comunitari com les escales de veins.

Es per aquest motiu que també a través del Pla de Barris de Bellavista volem donar
suport a les comunitats de veins i veines amb l'objectiu d’assolir una organitzacio
de la comunitat que permeti gestionar espais comuns i millorar la convivencia.

Francesc Colomé i Tenas
Alcalde de les Franqueses del Valles

A través del Pla de Barris treballem en diversos programes i actuacions que volen
incidir en la millora del municipi i especialment en la millora de Bellavista.

En aquest sentit, esdevé un repte, pero a la vegada una gran oportunitat el progra-
ma de "Foment a la rehabilitacié i suport a les comunitats de veins”. Durant els
anys de desenvolupament del projecte de Pla de Barris, es preveu obrir anualment
una convocatoria d'ajuts a la rehabilitacio dels edificis, per tal de posar al dia les
edificacions i millorar aixi, la qualitat de vida dels seus habitants, com també millo-
rar el paisatge urba.

Per tal de desenvolupar aquestes intervencions es pot comptar amb el suport
d’aquesta guia on trobareu una série d’informacid, drets i deures dels propietaris,
consells i normes que faciliten la convivéncia en les comunitats de veins, aixi com
un Us adequat de U'espai comunitari.

Esperem que aquesta guia us sigui Util i en puguem treure el maxim profit. Us con-
videm a fer-la servir, i a traspassar-la al proper president de la vostra comunitat
de veins.

Joan Antoni Marin Martinez
Regidor d’Urbanisme, Activitats, Habitatge i Pla de Barris
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Que és i qui forma la comunitat de veins i la de propietaris?

LA COMUNITAT DE VEINS |
LA COMUNITAT DE PROPIETARIS

Comunitat de veins

La comunitat de veins és un conjunt de persones, tant
propietaries com llogateres, que viuen en un mateix edi-
fici i que comparteixen uns espais comuns i unes nor-
mes de convivencia i respecte mutu.

Els objectius de la comunitat sén vetllar pels drets i deu-
res de tots els veins i organitzar els aspectes relacionats
amb la convivéncia i ladequada utilitzacio dels serveis i
elements comuns, dins dels limits establerts per la llei.

Comunitat de propietaris

La comunitat de propietaris és l'organ format pel total
de propietaris dels diferents elements que la integren:
pisos, locals, places d'aparcament, etc., que regula les
relacions entres els veins d'un mateix immoble. Es regu-
la a partir del Régim Juridic de la Propietat Horitzontal
que es troba en el Llibre 5¢, Capitol Ill del Codi Civil de
Catalunya. La propietat horitzontal és aquell régim juri-
dic aplicable a un immoble en el qual coexisteixen ele-
ments de propietat privativa i elements comuns a tots els
propietaris. Es horitzontal perqué no hi ha superioritat
d’uns propietaris sobre els altres.

Pot ser que no tots els veins de la comunitat formin part
de la comunitat de propietaris. En el cas dels pisos de
lloguer, son els propietaris els qui formen part de la co-
munitat de propietaris i no els seus llogaters.

La comunitat de propietaris s'ha d'organitzar perque...

e Hi ha espais comuns que son compartits per tots i ca-
dascun dels velins.

e Cal tenir cura del bon funcionament i manteniment
dels serveis i de les instal-lacions comunes.

e Per funcionar com a col-lectiu es necessita una mini-
ma organitzacio.

e Es necessari consensuar entre tots unes normes per a
una convivencia agradable.

e Cal respectar i garantir els interessos comuns de tota
la comunitat.

Tot i que només els propietaris dels habitat-
ges i locals (visquin o no a Uedifici) son res-
ponsables de les decisions que pren la comu-
nitat pel que fa a contractar serveis per a la
finca, aprovar despeses i establir normes de
funcionament, és important fer participar i
informar a tots els veins, encara que no si-
guin propietaris, quan parlem de relacions
de convivencia i bon veinatge. Per aixo en
aquesta guia tractarem tant el funcionament
en les comunitats de propietaris, com també
les relacions i la convivencia en les comuni-
tats de veins.
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Que és i qui forma la comunitat de veins i la de propietaris?

ORGANS DE GOVERN | CARRECS
DE LA COMUNITAT DE PROPIETARIS

Els organs de govern i carrecs d'una comunitat de pro-
pietaris son:

e Junta de Propietaris.
e Junta de Govern:

- President

- Secretari

- Administrador o Tresorer

Junta de Propietaris

Es U'organ de govern més important. Esta constituit per
tots els propietaris de la comunitat. Es el maxim organ
de decisid i funciona a través d’assemblees o reunions.

Hi pot haver reunions ordinaries i extraordinaries:

Ordinaries: és obligatori fer-ne una cada any per aprovar
els pressupostos i els comptes anuals i renovar els or-
gans de govern. La convocatoria d'aquesta reunié s'ha de
fer com a minim amb vuit dies d"antelacio.

Extraordinaries: es fan per tractar qualsevol assumpte
d’interés per a la comunitat. La presidéncia convoca les
juntes, pero també les poden convocar una quarta part
dels propietaris. La convocatoria ha de seguir el model
establert en el document 1.- Convocatoria de Junta de
Propietaris de 'apartat F. Model de Documents.

Constitucio valida de les reunions de la Junta de Pro-
pietaris

En les reunions s'estableixen dues convocatories amb un
marge de temps entre totes dues de 30 minuts. La primera
convocatoria es dona per valida si hi assisteix com a minim
la meitat dels propietaris amb representacié de la meitat
de les quotes de participacié. Si no és aixi, s'espera a la
segona convocatoria i la reunié es celebra independen-
tment del nombre de veins presents.

Dret a vot

Tenen dret a vot a la reunié de la Junta de Propietaris
les persones que estiguin al corrent de pagament de les
quotes.

GUIA PER A LA GESTIO DE LA COMUNITAT DE VEINS

Junta de Govern

Formen l'organ de la Junta de Govern aquells propieta-
ris que, havent estat escollits per la Junta de Propietaris,
tenen unes tasques especifiques adrecades a dur a ter-
me els acords presos a la reunié. Els carrecs que formen
part de la Junta de Govern i son obligatoris son: Presi-
dent, Secretari i Tresorer. Aquests son els encarregats
de la gestid i de tenir cura del bon funcionament de la
comunitat.

Aquests carrecs es nomenen anualment bé per elec-
ci6 o bé de forma rotativa entre els propietaris en cas
d'acordar-ho per Junta de Propietaris. Si la Junta de
Propietaris acorda nomenar aquests carrecs de forma
rotativa, tots els propietaris hauran d'acceptar-los, tret
que hi hagi una causa justificada.

Carrecs obligatoris:

President: pot assumir les funcions de Secretari i de
Tresorer.

e Ha de ser una persona propietaria.
e Representa legalment la comunitat.
e Convoca les reunions i les presideix.

e Fa el seguiment de les funcions de la resta de mem-
bres de ['Organ de Govern.

e Ddna el vistiplau per escrit a les actes signades pel
Secretari.

e Executa els acords que li han estat encomanats per
Junta de Propietaris.

e Vetlla per la bona conservacio de les obres de millora.

Secretari: pot ser una persona externa a la comunitat
amb l'acreditaci6 adequada.

¢ Redacta les convocatories i les actes de les reunions.

e Guarda tota la documentacié de la comunitat dels dos
ultims anys.

e Fa notificacions i certificats segons els models esta-
blerts en els documents 1.- Convocatoria de Junta de
Propietaris, 3.-Notificacio del deute al propietari, 4.-
Acta d’una Junta de Propietaris, 6.- Certificat del deute,
8.-Rebut de l'apartat F. Models de documents.



e Redacta i envia correspondencia en nom de la comunitat.
¢ Signa tota la documentacio.

Tresorer: pot ser una persona externa a la comunitat
amb l'acreditacié adequada.

e Porta correctament l'estat de comptes en el llibre de
comptabilitat i el custodia.

Es fa carrec del cobrament de les quotes comuni-
taries.

Prepara el pressupost i els comptes anuals.

Executa els acords de la Junta de Propietaris i fa els
cobraments i pagaments que corresponguin.

Guarda ordenadament els rebuts i les factures dels
cobraments i pagaments efectuats.

e Gestiona la conservacié de béns comunitaris.

e Fa el seguiment continuat dels ingressos i les despe-
ses per tal de vetllar per la correcta execucio del pres-
supost.

e Coneix la disponibilitat dels diners necessaris per pa-
gar les despeses ordinaries o les extraordinaries que
s'acordin.

e Vetlla pel fons de la comunitat.

e Decideix U'execuci6 de les obres urgents amb autorit-
zaci6 de la presidéncia.

Carrecs opcionals:

Vicepresident: substitueix el president quan el carrec no
esta cobert o esta vacant, o bé quan el president es troba
absent.

Vocal: ajuda a totes aquelles gestions necessaries per al
bon funcionament de la comunitat.

Lexisténcia dels carrecs opcionals és
molt recomanable, sobretot en edificis
grans. Aixi, es pot nomenar un vocal per
pis o repla que col-labori més estreta-
ment amb el president.
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Passos per a la constitucio d’'una comunitat de propietaris

TRAMITS PER A CONSTITUIR
UNA COMUNITAT DE PROPIETARIS

Els propietaris tenen l'obligacié legal de constituir una
comunitat de propietaris. Per constituir-la legalment cal
seguir els segiients passos:

1. Reunir-se els propietaris i nomenar un president i
un secretari segons el model establert en el document
2.- Acta constitucional d’'una comunitat de propietaris de
lapartat F. Models de documents.

2. Comprar un llibre d’actes a qualsevol llibreria.

3. Registrar la comunitat de propietaris al Registre
de la Propietat’. Caldra aportar-hi la documentacié se-
guent:

e Llibre d'actes amb els fulls en blanc (veure punt 2).
¢ Acta constitucional (veure punt 1).
e Fotocopia del DNI del president o d'un propietari.

e Fotocopia de Uescriptura de U'habitatge del president o
d’un propietari.

e Pagar el cost del tramit.

Passats deu dies, aproximadament, la comunitat de pro-
pietaris estara constituida legalment.

4. Sol-licitar el NIF de la comunitat de propietaris a la
Delegacié d'Hisenda?. Caldra aportar-hi la documentacio
seglent:

e Fotocopia del DNI del president.

e Llibre d'actes legalitzat.

e Impres, emplenat, que es ven a la Delegacié d'Hisenda.
El tramit es resol al moment.

5. Obrir un compte corrent a nom de la comunitat (op-
cional).

6. Transcriure en el llibre d’actes l'acta de constitucio
de la comunitat i els nomenaments per a la presidencia
i la secretaria.

! Registre de la Propietat, oficina de Canovelles, ¢/ Ponent, 21 08420 Canovelles. Teléfon: 93 846 83 52
? Delegacié d'Hisenda, oficina de Granollers, ¢/ Alvarez de Castro, 15-17 08402 Granollers. Teléfon: 93 870 76 00
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El dia a dia de la comunitat: com funcionem?

REGULACIO DE LES COMUNITATS

DE VEINS

Les comunitats de veins es regulen per la Llei de la Propietat Horitzontal i una série de normatives que influeixen en la

gestio i en les relacions entre el veinatge.

Llei de la Propietat Horitzontal

(Llei 5/2006, de 10 de maig), dins del Codi Civil de Cata-
lunya.

* Es la figura juridica que regula les relacions, els drets
i les obligacions de tots els veins d'un edifici.

e Es una forma de propietat que déna als propietaris
la titularitat en exclusiva dels elements privatius de
Uedifici (els habitatges o els locals] i la titularitat com-
partida dels elements comuns de ledifici (compartits
per tothom).

Titol constitutiu

Es un document que facilita el promotor de Uedifici i ha
de contenir:

e Ladistribuci6 i la utilitzaci6 dels espais comuns.
e Ladescripcio de tots els elements privatius i el seu Us.
e Laquotade participacid generalialtres d’especifiques.

e També pot contenir els estatuts de la comunitat.

Estatuts

Sén un conjunt de normes aprovades per tots els propie-
taris. Regulen aspectes relacionats amb:

e La limitacid i/o el permis per gaudir de certes zones
comunes o privades, com terrats o patis.

e Els dretsiles obligacions del veins.

e La distribucié de les quotes ordinaries i extraor-
dinaries.
e | aforma de gestid i administracié.

En les segiients gliestions aclarim perque, tot i que no
son obligatoris, és recomanable tenir estatuts a la co-
munitat de veins:

Son obligatoris els estatuts de la comunitat de propie-
taris?

Tot i que els estatuts no son obligatoris, donat que les
comunitats poden constituir-se i funcionar sense ells,
és millor redactar-los per la seva forca normativa.
Si una comunitat de propietaris no té estatuts, haura de
regir el seu funcionament per les previsions de la Llei de

la Propietat Horitzontal.

Qui redacta i aprova els estatuts de la comunitat de pro-
pietaris?

El constructor o promotor de ledifici sol ser la persona
encarregada de redactar els estatuts de la comunitat de
propietaris abans de posar a la venda els diferents pi-
sos i locals. D'aquesta manera quan algu compra un pis,
també esta acceptant U'aprovacié implicita dels estatuts.

Si el constructor no hagués escrit el document, la propia
comunitat de propietaris hauria de fer-ho i aprovar el text
per poder desenvolupar els drets i deures.

On s’han d’inscriure els estatuts de la comunitat de pro-
pietaris?

Per tal de que els estatuts obliguin a tots els propieta-
ris, sobretot els que ingressin de nou en la comunitat,
cal que estiguin inscrits en el Registre de la Propietat on
esta inscrit U'edifici.

Reglament de régim intern

Son aquelles normes acordades per la Junta de Propie-
taris per regular els detalls de la convivéncia i ladequada
utilitzacio dels serveis i les coses comuns.

e Conté les normes referents les relacions de conviven-
cia i la utilitzacié dels espais comuns i privatius.

e L'han de complir tots els propietaris i llogaters.
e No pot oposar-se als estatuts de la comunitat.

¢ No totes les comunitats en tenen, pero poden decidir
crear-lo per majoria simple.

Ordenanca de convivéncia ciutadana i rural
de les Franqueses del Vallés

LAjuntament de les Franqueses del Vallés, en la seva Or-
denanca de convivéncia ciutadana i rural, disposa d'un
seguit de normes per millorar i enfortir la convivéncia
entre la ciutadania.

https://www.lesfranqueses.cat/seu_electronica/infor-
macio-municipal/documents-oficials/ordenances
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El dia a dia de la comunitat: com funcionem?

PRESA D’ACORDS

(ARTICLE 553-25 DEL CODI CIVIL DE CATALUNYA)

Segons les decisions a prendre, el Codi Civil de Catalunya regula la necessitat de diferents majories de vot:

ACORD PER UNANIMITAT

(vot favorable de tots els propietaris)

ACORD PER MAJORIA QUALIFICADA

(vot favorable de les 4/5 parts dels propietaris que repre-
sentin les 4/5 parts de les quotes de participaci)

ACORD PER MAJORIA SIMPLE

(vot favorable de la meitat dels propietaris més un dels
assistents a la reuniod)

Es comptaran com a favorables els vots dels propieta-
ris no presents que hagin estat degudament convocats,
sempre que no hagin manifestat el seu desacord per es-
crit al Secretari en un periode de 30 dies naturals des-
prés de la presa de l'acord.

Els propietaris que tinguin deutes pendents amb la co-
munitat no poden votar en els acords.

Quan s’extingeix la comunitat de propietaris a causa
d’enderrocament o despossessid (extincié de la pro-
pietat horitzontal).

Per modificacio de les escriptures de la comunitat: Ti-
tol constitutiu i Estatuts.

Per innovacions fisiques a ledifici que afectin
lestructura o la configuracid exterior i per la cons-
truccio de piscines i instal-lacions recreatives.

Per la realitzaci6 d'obres o establiment de nous ser-
veis comuns destinats a la supressi¢ de barreres ar-
quitectoniques'.

Per l'establiment o la supressid dels serveis d’'ascensor,
porteria, vigilancia i altres.

Per la instal-lacio d'infraestructures comunes, per con-
nectar serveis de telecomunicacions o per l'adaptacio
i les infraestructures existents a nous serveis ener-
getics col-lectius (aigua, electricitat, gas).

Per la creacié o la modificacié del Reglament de regim
intern.

Qualsevol altre tipus d’acord que no es reflecteixi a les
explicacions anteriors.

Tots els propietaris estan obligats a acceptar els acords i
a pagar les despeses que se’n derivin (hagin votat o no),
excepte en els acords relatius a noves instal-lacions o
serveis comuns, quan el valor total de la despesa acor-
dada sigui superior a la quarta part del pressupost anual
i ells hagin mostrat el seu desacord.

! Els propietaris amb discapacitat fisica poden demanar a l'autoritat judicial que obligui la comunitat a suprimir les barreres
arquitectoniques si no s'arriba a l'acord per majoria simple a la Junta de Propietaris.
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El dia a dia de la comunitat: com funcionem?

GESTIO ECONOMICA

S’entén per gestié economica el control del moviments economics de la comunitat, des de la recaptacié de quotes (or-
dinaries i extraordinaries) fins al seguiment de les despeses derivades de U'execucid d’actuacions de manteniment i millora
de ledifici.

Quotes ordinaries Fons de reserva

Son les necessaries per afrontar les despeses comu- Es un fons economic del qual ha de disposar la comu-
nes (llum, aigua, neteja, assequranca...) i per garantir la nitat per fer front a possibles despeses imprevistes i
bona conservacio de ledifici. arranjaments urgents.

La Junta de Propietaris decideix la quantitat i la perio- No pot ser inferior al 5 % de les despeses comunes
dicitat del pagament de les despeses (mensual, trimes- anuals i només es pot utilitzar per a despeses de repara-
tral...). cions urgents o per contractar una asseguranca.

Quotes extraordinaries

Son les necessaries per afrontar obres de millora o re-
paracions urgents de ledifici.

La Junta de Propietaris en decideix la quantitat i el pe-
riode de pagament.

—

Si un vei té puntualment dificultats per assumir les
quotes, la Junta de Propietaris podria facilitar-li'n
el pagament pactant terminis. Es recomanable no
deixar passar gaire temps abans de reclamar les
quotes impagades perqué no s’acumuli el deute.

Cal preveure un augment de quotes de forma pro-
gressiva per tal d’assumir les despeses que pugui
ocasionar el deteriorament de ledifici.

Es atil que la comunitat disposi d’'un compte corrent
propi per tal de facilitar la gestié economica.
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El dia a dia de la comunitat: com funcionem?

DOCUMENTACIO
DE LA COMUNITAT

Documentacio que custodia el Secretari

El llibre d’actes

Recull els acords presos en cadascuna de les juntes de
propietaris, reflectint els pactes adoptats i els noms del
propietaris que han votat a favor i en contra. Serveix per
efectuar determinats tramits o complir requisits legals
davant d'organismes publics o judicials. S’ha de conser-
var durant 30 anys mentre existeixi limmoble.

Segell de la comunitat

Cal marcar amb el segell qualsevol document de la co-
munitat (cartes, rebuts, etc.)

Tauler d’anuncis

Es l'eina de comunicacié amb tots els veins. Cal tenir-ne
cura i actualitzar les informacions que s'hi pengen.
Carpeta arxivador

S’hi arxivaran copies de les cartes i convocatories que
s'envien als veins i veines, aixi com les que rep la comu-
nitat.
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Documentacio que custodia el Tresorer

Llibre de comptabilitat

Es registren els ingressos o entrades (quotes) i les des-
peses o sortides (factures). S’ha de conservar durant 10
anys.

Talonari de rebuts

S’utilitza amb aquells veins que paguen les quotes en
efectiu. S’'enumeren tots els rebuts amb el mateix ordre
que els pisos de la finca i es lliura un rebut a cada vei
quan aquest paga la quota en efectiu. Aixi queden al ta-
lonari els rebuts dels veins i veines que encara no han
pagat i és més facil el control del pagament.

Compte corrent comunitari

Al compte corrent s’hi guarden els diners de la comuni-
tat. Periodicament es cobraran les despeses de la comu-
nitat i cal que s'hi ingressin les quotes de cada vei, que
es poden cobrar en efectiu o per domiciliacié bancaria.

i




Manteniment d’instal-lacions i elements comuns

RESPONSABILITATS
| ASSEGURANCES

Responsabilitats

La responsabilitat derivada de la utilitzacié defectuosa
o negligent dels serveis i les instal-lacions de ledifici
s'atribueix a les persones que han executat l'accio. La
Junta de Propietaris pot exigir a les persones infractores
una compensacio pels danys originats.

Cada propietari és responsable de l'adequada utilitzaci¢ i
del manteniment de U'habitatge o local que ocupa.

La responsabilitat civil subsidiaria, derivada de la
instal-lacié i la utilitzacid dels serveis i les instal-lacions
de Uedifici, s'atribueix a la comunitat i es reparteix entre
els propietaris en una relacié de proporcié amb la seva
quota de participacid. Pot ser concertada amb una com-
panyia d'assegurances.

Assegurances

L'asseguranca de responsabilitat civil de la comunitat de
propietaris no és obligatoria pero si molt recomanable
per cobrir els desperfectes en cas d’incendi, etc. i la res-
ponsabilitat de danys a altres persones o béns. També es
poden assegurar tots els elements comunitaris per dife-
rents perjudicis i danys, com sén els derivats d'avaries
electriques, actes vandalics, etc.

En cas de no tenir asseguranca, la responsabilitat recau-
ria sobre tots els propietaris d’acord amb les seves quo-
tes de participacio de ledifici.

e Per poder tramitar una asseguranca cal:
e Tenir la comunitat constituida legalment.
e Un acord de la Junta de Propietaris.

e Contractar-la a través d'una companyia
d’assegurances.

e Comunicar a tots els propietaris qué cobreix
lasseguranca de la comunitat per evitar duplicitats
amb l'asseguranca de U'habitatge o local.
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Manteniment d’instal-lacions i elements comuns

ELEMENTS COMUNS
| ELEMENTS PRIVATIUS

Elements comuns

Son tots els elements i les instal-lacions (ascensors, es-
cala, porteria, terrat, etc.) que es comparteixen amb la
resta de veins.

Drets

e Dret de copropietat sobre aquests elements, malgrat
que alguns d’aquests espais comuns siguin d’Us pri-
vatiu.

e Dret a utilitzar els espais comuns i a gaudir-ne, excep-
te els d'Us privatiu.

Obligacions

e Les despeses derivades del manteniment i la conser-
vacio dels espais comuns van a carrec de la comunitat
encara que siguin d'Us privatiu.

e Fer una utilitzacié correcta d'aquests espais per part
de les persones que en gaudeixen.

Obres en elements comuns

e La Junta de Propietaris té l'obligacio de fer les obres
necessaries per a la conservacio dels espais comuns
i dels seus serveis. Amb la declaracié d'una obra de
caracter urgent el president té la potestat de realitzar
l'obra sense acord previ de la Junta de Propietaris.

e Cap vei no pot fer obres als espais comuns de ledifici,
tret que ho aprovi la Junta de Propietaris.

e Si un vei observa qualsevol desperfecte als espais co-
muns que necessiti una reparaci6 urgent, té l'obligacio
de comunicar-ho al president immediatament.

e Els veins tenen lobligacié de facilitar l'accés al seu
habitatge o local per a qualsevol reparacié necessaria
per al manteniment o la millora dels espais comuns.
En cas de desperfectes durant aquesta reparacio,
la comunitat haura de reparar els danys causats a
['habitatge o local.
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Elements privatius

Son els habitatges o locals d'un edifici, i també els es-
pais delimitats per la propietat (places de garatge, te-
rrasses, etc.).

Drets

e Dret de propietat en exclusiva U'habitatge, local, placa
d'aparcament, etc.

e Dret a arrendar, hipotecar o vendre la propietat privada.

e Dret a fer obres en la propietat privada sense modifi-
car l'estructura de ledifici ni perjudicar altres propie-
taris.

Obligacions

e Mantenir en bon estat de conservacié el pis o local
propi, de manera que no perjudiqui els altres propie-
taris.

e Consentir que en el pis o local propi es realitzin les re-
paracions que exigeixi limmoble.

e Permetre l'entrada al pis o local propi per fer les re-
paracions necessaries per al manteniment de Uedifici.

e Contribuir a la bona convivéncia evitant fer activitats
que puguin molestar a la resta de veins.

Obres en elements privatius

e Qualsevol vei té dret a fer obres dins de casa seva,
sempre que no posi en perill la seguretat de l'escala
o perjudiqui algun vei o la comunitat. Aquest vei ha
d'avisar amb anterioritat la Junta de Propietaris i té
Uobligacié de demanar els permisos i les llicencies
pertinents.

e Si lobra comporta lalteracio d’elements comuns,
ha d'aprovar-se per Junta de Propietaris. En el cas
d’obres realitzades sense el consentiment de la Junta
de Propietaris, aquesta pot exigir la reposici6 a l'estat
originari abans que passin 6 anys.
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MANTENIMENT
D’ INSTAL-LACIONS

Entrades i espais comuns

e S’han de greixar periodicament les parts de ferro de la
porta d’entrada (pany, frontisses, etc.).

¢ No és convenient fer regates horitzontals ni inclinades
a les parets.

¢ Si es pengen o claven objectes a les parets, cal tenir
cura de no afectar cap conduccié encastada a la paret.

e Cal mantenir les entrades endrecades i no acumular
papers, envasos ni matéries inflamables.

e Cal pintar les parets i el sostre i envernissar la fusteria
periodicament.

Instal-lacio d’aigua

e El manteniment de les instal-lacions situades entre la
clau de pas de ledifici i els comptadors correspon a la
comunitat de propietaris.

Instal-lacio de gas

e No es poden tapar els forats de ventilacié dels espais
que contenen instal-lacions de gas.

e El manteniment de les instal-lacions situades entre la
clau de pas d’entrada de limmoble i el comptador co-
rrespon a la comunitat.

e Cada quatre anys, una empresa autoritzada ha de fer
una revisio general de la instal-lacié comunitaria, i ha
d’estendre el certificat oficial on consti que s’ha fet la
revisio.

Instal:-lacio d’electricitat

e El manteniment de la instal-lacié entre els compta-
dorsila instal-lacié individual a cada habitatge corres-
pon a la comunitat de propietaris.

Video vigilancia comunitaria

e Lainstal-lacié de sistemes de video vigilancia haura de
tenir una relacié de proporcionalitat entre la finalitat
perseguida i la manera com es tracten les dades.

La instal-lacié de sistemes de video vigilancia haura de
fer-la una empresa de seguretat autoritzada.

e El manteniment i la gestio de les imatges correspon a
la comunitat de propietaris.

Sistemes d’alarma

e Lainstal-lacié i el manteniment de sistemes d'alarma
correspon a la persona juridica que l'hagi fet instal-lar.

e Sjla comunitat decideix instal-lar un sistema d’alarma,
s'ha de fer carrec de la seva instal-lacié i manteni-
ment.
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Consells, idees i recomanacions

PEL BON FUNCIONAMENT
| GESTIO DE LA COMUNITAT

En relacio als carrecs i organs de govern

Sempre és millor que els carrecs de govern els ocupin
diverses persones.

Es convenient, i positiu per a la comunitat, que els
veins nouvinguts que siguin propietaris participin en
els carrecs de l'organ de govern.

Es preferible que els carrecs siguin rotatius (garanteix
la implicacié de tots).

Cal fer reunions periodiques per al seguiment dels
acords presos a les reunions.

S’ha de mantenir informada a la comunitat. Cal man-
tenir una bona transparéncia economica i facilitar el
cobrament de les quotes i la seva gestio.

Es aconsellable tenir a la vista els teléfons de contac-
te dels diferents serveis de lescala (urgéncies, com-
panyia de gas, companyia de l'aigua, etc.), aixi com les
dades de les persones que formen part de la Junta de
Govern.

En relacio a les reunions de
Junta de Propietaris

e Es recomanable redactar abans un ordre del dia amb
els temes a tractar. A la reunié només es tractaran
els temes previstos a l'ordre del dia. Els acords de la
reunié s'’han de prendre sobre els temes previstos a
l'ordre del dia.

e S’ha de respectar l'ordre del dia.
e S’ha de respectar el torn de paraula.

« Es aconsellable expressar alld que es pensa i es sent,
tot respectant les persones que opinen diferent.

e En cas de votacid, aclarir bé que s'ha de votar. Si no cal
votar perqué s'arriba per consens a un acord sobre un
tema, assegurar-se bé que tothom entengui que s'ha
acordat.

e Sempre és millor acabar la reunié amb una llista clara
d’acords presos.
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Consells, idees i recomanacions

PER A UN BON VEINATGE

| UNA BONA CONVIVENCIA

L'escala, Uentorn de ledifici i Uentrada a la comunitat
també son part de la propietat. S’ha de tenir cura del
manteniment i neteja:

e No deixant bosses d'escombraries ni material de re-
buig al repla o U'entrada de l'escala.

e Procurant que les bosses d'escombraries no degotin
ni deixin rastre.

e Utilitzant les papereres de l'escala.

e Respectant el mobiliari de les zones comunes: llums,
busties, etc.

e Mantenint els vidres, les portes i les parets sense
guixades ni ratllades.

e Mantenint els accessos lliures.

El que es fa a casa també pot afectar a la resta de veins.
S'ha de respectar el descans dels veins especialment
entre les 22h i les 8h:

e Evitant provocar sorolls forts innecessaris, cops de
porta, crits, moviment de mobles, etc.

Controlant el volum dels aparells de musica, televisio,
radios, etc.

e Avisant a la resta de veins per evitar molésties i mal-
entesos si s'han fet obres o alguna celebracio especial
a deshora.

Si es tenen animals domeéstics a casa s’han de poder te-
nir en les millors condicions, tant pel seu benestar com
per evitar molésties a la resta de veins, procurant:

e Mantenint els balcons i terrasses que utilitzin els ani-
mals nets de manera que no produeixin molésties de
pudors ni bruticia als altres veins.

e No utilitzant els espais comuns de l'escala com a lloc
d’esbarjo dels animals i tampoc per a qué hi facin les
seves necessitats.

Cal que hi hagi un acord entre tots els veins sobre quins
son els usos permesos en els espais comuns:

e Sies dedica un espai per a guardar bicicletes, cotxets,
carros de compra...

e Sihihaun espaiper al joc dels nens.

e Quines activitats es permeten fer al terrat o altres es-
pais comuns.

e |'Us responsable de l'ascensor.

Cal procurar que els acords es prenguin amb la partici-
pacid de tots els veins i un cop decidits, és responsabili-
tat de tots respectar-los i fer-los respectar.
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Models de documents \

MODEL 1
CONVOCATORIA DE JUNTA
DE PROPIETARIS
o Sr./Sra.

Benvolgut senyor/Benvolguda senyora,

L'Organ de Govern es posa contacte amb voste per convocar-lo a la Junta de Propietaris, i li recorda la importancia de
la seva assisténcia per al bon funcionament de l'escala. En cas de no assistir-hi, pot delegar el seu vot en una altra
persona mitjancant la signatura de l'autoritzacié adjunta.

La reunié sera de caracter ordinari/extraordinari i tindra lloc el proper de de 20 a
(lloc). L'hora de la primera convocatoria sera a les i la segona convocatoria,

mitja hora més tard.

L'ordre del dia sera el seglent:
1.-

2.-

3.-

4.- Precs i preguntes.

Informacions

e Recordem que els vots dels propietaris que no assisteixen a la Junta de Propietaris es computen com a favorables i
que aquests podran manifestar el seu desacord en un periode de 30 dies naturals després de la presa d'acord.

e El propietaris que no estiguin al corrent de la seva quota comunitaria no podran exercir el seu dret a vot.
e Es pot consultar la documentacid relativa abans de la reunio.

e Es pot denegar el vot.

El president / La presidenta (signatura)

Jo, el Sr. / la Sra. , com a propietari/aria del pis del carrer
, autoritzo el Sr/ la Sra. amb DNI , perquée em representi a
lassemblea a que fa esment la present convocatoria.

(Signatura)

GUIA PER A LA GESTIO DE LA COMUNITAT DE VEINS 17



Models de documents N

MODEL 2
ACTA CONSTITUCIONAL D'UNA
COMUNITAT DE PROPIETARIS
A (poblacid), a limmoble situat al C/ nam. a de de
20___, s’hi han reunit les persones seglients:
Sr./ Sra. amb domicili al pis
Sr./ Sra. amb domicili al pis
Sr./ Sra. amb domicili al pis
Sr./ Sra. amb domicili al pis
Sr./ Sra. amb domicili al pis
Sr./ Sra. amb domicili al pis
Sr./ Sra. amb domicili al pis
Sr./ Sra. amb domicili al pis

Nombre de propietaris assistents
Nombre total de propietaris

Totes les persones esmentades més amunt sén propietaries de limmoble situat al carrer
num. de (poblacid)

Totes les persones reunides acordem al segient:

1.- Constituir la comunitat de propietaris al carrer nam.

2.- En reunid de Junta de Propietaris, es determina escollir el primer organ de govern, que estara format per les per-
sones seglents:

Sr./ Sra. amb el carrec de Signatura:
Sr./ Sra. amb el carrec de Signatura:
Sr./ Sra. amb el carrec de Signatura:
Sr./ Sra. amb el carrec de Signatura:
El/la secretari/aria (signatura) El/la president/a (signatura)
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MODEL 3

Models de documents

NOTIFICACIO DEL DEUTE
AL PROPIETARI

, com a secretari/secretaria de la comunitat de propietaris del carrer

, de (poblacid)
LI NOTIFICO:
Que en la reunié de la Junta de Propietaris realitzada el ___de de 20__ passat, es va acordar la reclamacid
del deute de voste, senyor/senyora , titular de Uhabitatge , té amb la co-

munitat de propietaris.
El deute és de:
euros per quotes ordinaries impagades.

euros per quotes extraordinaries. (ex: la reparacié de lascensor)

Aquest acord es va prendre per majoria de totes les persones presents.

Per la qual cosa signo als efectes necessaris a (poblacid) , de de 20__.
Vist i plau

El secretari/secretaria, El president/presidenta de la comunitat propietaris,

(nom del secretari/secretarial (nom del president/presidenta)
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Models de documents N

MODEL 4

’
ACTA D'UNA
A (poblacid), el dia d de 20___,ales___ hores en primera/ segona convo-
catoria, es reuneix la Junta de Propietaris de l'immoble a (lloc), sota la presidéncia del Sr./
Sra. propietari/aria del pis
Assistents
Sr./Sra. propietari/aria del pis ; quota del participacid
Sr./Sra. propietari/aria del pis ; quota del participacio
Sr./Sra. propietari/aria del pis ; quota del participacid
Sr./Sra. propietari/aria del pis ; quota del participacio
Sr./Sra. propietari/aria del pis ; quota del participacio

Nombre de propietaris assistents
Nombre total de propietaris

Total de quota de participacio assistent

Ordre del dia

Acords

Sense més assumptes per tractar, s'aixeca la sessio, de la qual s’estén aquesta acta.

El/la secretari/aria (signatura) El/la president/a (signatura)
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CONTROL DE PAGAMENT
DE QUOTES DE LESCALA

Carrer nam.

Mes Any

PIS NOM DEL PROPIETARI QUOTA ORDINARIA
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MODEL 5

QUOTA
EXTRAORDINARIA
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PAGAT
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MODEL 6

Models de documents

CERTIFICAT
DEL DEUTE

secretari/secretaria de la comunitat de propietaris del carrer
de (poblacid).

CERTIFICO:

1. Que la Junta de Propietaris (ordinaria/extraordinaria) legalment convocada i mantinguda per la comunitat esmen-
tada, el dia de de 20 , va adoptar per majoria/per unanimitat, entre d’altres l'acord seglent:

Reclamacio de quotes

Es proposa, després d’haver dut a terme totes les gestions possibles, remetre un requeriment al/a la titular del pis
per el pagament de euros que corresponen al deute pendent.

En cas que el vei/ina esmentat/da no pagui el deute pendent en un termini de 15 dies, comptats a partir de la data de
recepcio d'aquest requeriment, s’autoritza per majoria/ per unanimitat el president/a i secretari/a o administrador/a,
indistintament, per tal que, en nom de la comunitat, reclami les quotes degudes, i també se’ls faculta perqué puguin
atorgar poders per a plets a favor del procuradors dels tribunals i dels advocats que estimin oportuns, de cara a la
reclamacié judicial o extrajudicial del saldo degut per lindicat copropietari/a.

2. Que el saldo deutor a qué es refereix l'acord anterior prové de la liquidacié aprovada per la comunitat per
majoria/per unanimitat, aprovacié que ha estat notificada de manera fefaent (burofax) al propietari/a Sr./Sra. __

I, perqué consti, signo aquesta certificacio, amb el vistiplau del president/a.

(poblacid), de de 20__
Vist i plau
El secretari / secretaria, El president / presidenta de la comunitat de propietaris,
Sr./Sra. Sr./ Sra.
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Models de documents

FULL DE
COMPATIBILITAT

Carrer

Mes

Saldo Anterior

NUM. DATA CONCEPTE

TOTAL

El/la secretari/aria (Signatura)
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INGRES DESPESA

El/la president/a (Signatura)
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MODEL 7

SALDO
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MODEL 8

REBUT

(poblacid), d de 20
Carrer nam.
He rebut d (nom de qui paga), del pis ,
la quantitat d euros en concepte de quota de la comunicat de propietaris.

Segell i signatura del tresorer/a
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TELEFONS D’'INTERES

Oficines del Servei d’Atencio
a la Ciutadania (SAC) de U'Ajuntament.

Carretera de Ribes, 2
938 467 676

Horari de les oficines:

De dilluns a divendres de 8.30a 14 h
Dimarts i dijous de 16 a 18 h

Oficines del Servei d’Atencio
a la Ciutadania (SAC) de Bellavista.

Placa Espanya, 5
938 615 435

Horari de les oficines:

De dilluns a divendres de 8.30a 14 h
Dimarts i dijous de 16 a 18 h

Emergeéncies

Policia Local. 938 467 575

Mossos d'Esquadra. 112

Policia Nacional. 091

Bombers. 112

Ambulancies-Urgéncies. 112

Sanitat Respon. 061

Hospital General de Granollers. 938 425 000

Sanitat (demanar hora al metge)
CAP Corrd d’Avall. 933 268 901
CAP Les Franqueses. 933 268 901

Transports (atencié al client)
Autobusos Sagalés. 902 130 014
Renfe. 902 320 320

Serveis (atencid al client)
Endesa. 800 760 909

Estabanell Energia. 900 250 260
Gas Natural. 902 200 850
Sorea. 902 250 070

Altres

Correus. 938 495 955

Deixalleria. 937 445 058

Jutjat de Pau. 938 465 578

Notaria. 938 468 611

Recollida de mobles i estris vells. 900 101 338

Oficina de l'Organisme de Gestid Tributaria de la
Diputacié de Barcelona de Corrd d’Avall. 934 729 194

Tanatori de Granollers. 938 618 230
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