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) Vecino molesto

* ¢A qué puede condenar la sentencia contra una
actividad molesta del vecino?

* ¢Puedo denunciar por ruidos al vecino de arriba?

* Hay un restaurante en la comunidad del que salen
fuertes olores ¢Qué hacemos?

e ¢Problemas de humedad por el vecino?

) Animales

¢ ¢Qué dice la ley al respecto?
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&) Vecino molesto

Resulta muy desagradable sufrir ruidos excesivos a horas intempestivas de la
madrugada o el comportamiento violento de algdn vecino en la tranquilidad
de tu propio hogar. En muchas ocasiones se llega al acoso fisico o psicolégico
por parte de un vecino molesto que, con actitudes asociales, pueda estar
produciendo la degradacion del inmueble u ocasionando a la comunidad de
propietarios algun tipo de problema sanitario.

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 o que contravengan las disposiciones generales sobre
actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El Articulo 7-2 de la Ley de Propiedad Horizontal establece que 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 cesacion de estas 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, podrd entablar contra él accidn de cesacidn que, en lo no previsto
expresamente por este articulo, se sustanciard a través del juicio ordinario.
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Presentada la demanda, acompaniada de la acreditacién del requerimiento
fehaciente al infractor y de la certificacion del acuerdo adoptado por la Junta
de Propietarios, el juez podrd acordar con cardcter cautelar la cesacion
inmediata de la actividad prohibida, bajo apercibimiento de incurrir en delito de
desobediencia. Podrd adoptar asimismo cuantas medidas cautelares fueran
precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacion. La demanda
habrd de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de la
vivienda o local. Si la sentencia fuese estimatoria podrd disponer, ademads de

la cesacién 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 afos, en funcion de la gravedad de la infraccién y de
los perjuicios ocasionados a la comunidad. Si el infractor no fuese el propietario,
la sentencia podrd declarar extinguidos definitivamente todos sus derechos
relativos a la vivienda o local, asi como su inmediato lanzamiento

éA qué puede condenar la sentencia contra una
actividad molesta del vecino?

En funcién de la gravedad de los hechos o de las infracciones producidas y de los
perjuicios ocasionados, el propietario tiene que indemnizar a la comunidad si se
derivan danos por las actividades realizadas, obligdndole el juez en la sentencia
a paralizar las mismas. Ademads, en caso de reclamacién judicial contra el
propietario que desarrolla estas actividades, podrd acordar el Juez de Primera
Instancia, la privacién del derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no
superior a 3 afos. Si la reclamaciéon es contra el arrendatario, el juez puede
resolver su contrato de arrendamiento y ordenar el lanzamiento

éPuedo denunciar por ruidos al vecino de arriba?

Para denunciar desde el punto de vista administrativo por ruidos al vecino
debemos siempre acreditar que la emisidén sobrepasa los decibelios maximos
permitidos en la ordenanza establecida al respecto en el municipio de que se
trate.
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Segun el horario, diurno o nocturno, debemos proceder a una medicién de ruidos,
bien mediante un perito o bien llamando a la policia y solicitando que procedan
a la medicién de ruidos desde nuestro propio inmueble. En caso de que se
superen los maximos permitidos, podremos denunciar en Medio Ambiente.

Hay un restaurante en la comunidad del que salen
fuertes olores ¢qué hacemos?

El presidente de la comunidad, por iniciativa propia o bien de cualquiera de
los propietarios, requerird de manera fehaciente al restaurante que tome las
medidas oportunas para evitar los olores, advirtiéndole que en caso de no
hacerlo la comunidad iniciard las acciones judiciales procedentes.

Si una vez informado el vecino que estd ocasionando las molestias, no hace
nada al respecto, el presidente convocard Junta de Propietarios, incluyendo en
el orden del dia este asunto y si la Junta acuerda iniciar acciones judiciales, ser&
necesario contratar un abogado y un procurador para llevar a cabo la defensa
de los intereses de la comunidad. El juez podrd acordar entre otras medidas, el
cierre del restaurante si no acomete obras para evitar los olores.
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éProblemas de humedad por el vecino?

Los problemas de humedades son una de las situaciones mds comunes por las
que pasa el propietario de una vivienda en un bloque de pisos. En primer lugar, si
dispone aseguradora, seguramente tendrd contratada la cobertura de defensa
juridica y reclamacion de danos, por lo que serd su aseguradora la que proceda
a reclamar al causante de los danos.

Usted tiene que ponerse en contacto con su seguro de hogar, para que puedan
enviar a un perito que valore los dafos de su vivienda, ademds de comprobar
donde estd el origen de la causa que los ha producido, por ejemplo, la terraza del
vecino.

Dependerd de cudl sea la causa de las humedades, el que la responsabilidad
le sea imputable a él o a la comunidad de propietarios. Esto significa que, si las
humedades se deben a la obturacidn de los desagues de la terraza debida a
una falta de mantenimiento, el problema seria Unicamente responsabilidad
del propietario y de su entidad aseguradora, sin embargo, si las humedades
se deben a la rotura de una placa impermeable o de la bajante general, al

ser elementos comunitarios, la responsabilidad serd entonces propia de la
Comunidad de Propietarios.
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Si por ejemplo se trata de la terraza privativa de un atico que es a la vez cubierta
del edificio se considera jurisprudencialmente un elemento comun, pues los
elementos de impermeabilizacidon que se encuentran bajo el solado de dicha
terraza gozan de dicha atribucion.

) Animales en la comunidad

éQué dice la ley al respecto?

Lo primero que hay tener en cuenta es que, si los estatutos no prohiben la
tenencia de animales, los vecinos tienen derecho a tener su animal de compania.
Pero eso no significa que sus duefios no tengan obligacién de evitar que
ocasionen molestias que el resto de los vecinos no tiene por qué soportar.

Los constantes ladridos o la dejadez que refleja encontrar excrementos de perros
en espacios comunes de forma reiterada se consideran actividad molestaq,
aungue no esté prohibido en los estatutos tener animales.

Los ruidos producidos por un animal durante el dia por lo general no superan

los limites de decibelios permitidos, pero eso no significa que no se pueda
reclamar que cesen cuando estos sean una molestia habitual. En cualquier

caso, siempre que el animal cause excesivas molestias se puede denunciar a su
dueno y continuar los pasos establecidos en el articulo 7-2 de la Ley de Propiedad
Horizontal para acabar con ellas. En esa situaciéon se tendrdn que seguir los
siguientes pasos:

e Reunir el mayor nUmero de pruebas posibles, como testigos, grabaciones,
etcétera.

* Informar de lo sucedido al presidente de la comunidad, quien deberd solicitar
al duenio del animal en cuestién que tome las medidas oportunas con el fin de
evitar las molestias producidas.
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Si el infractor persiste en su conducta, el presidente de la Comunidad, previa
autorizacién de la Junta iniciard las acciones legales. En via judicial, se reclamara
de que cesen esos ruidos y, en algunos casos, una indemnizacién por los posibles
dafos sufridos.

En cuanto a los excrementos dejados por animales en zonas comunes, no estan
en ningun modo autorizados, y cabe denunciar judicialmente al duefio del animal
si persiste en esta actitud, siguiendo los pasos referidos, ya que constituye una
infraccidn del deber de respetar las instalaciones generales de la comunidad y
demads elementos comunes, haciendo un uso adecuado de los mismos.
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