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ACTUALIDAD

JUANJO BUENO DEL AMO
La crisis econémica esta provocan-
do que las entidades financieras
acumulen un stock importante de
viviendas fruto de las ejecuciones
hipotecarias y 1as daciones en pago.
Una realidad que convierte al ban-
co en propietario del inmueble y,
por lo tanto, en deudor de las cuo-
tas comunitarias no asumidas por

- elanterior duefio.

Pese a que la Ley de Propiedad
Horizontal sélo obliga al nuevo titu-
lar a hacer frente a los gastos gene-
rales de la comunidad originados
en el afio en cursoy el natural ante-
rior a la adquisicion de 1a vivienda,
desde hace tiempo las entidades fi-
nancieras estin recurriendo a argu-
ciaslegales para demorar el pago
delas cantidades adeudadas, segin
denuncia el Programa de Lucha con-
trala Morosidad en las Comunidades.
de Propietarios (PLCM).
«Retrasar la inscripcion de la fin-
ca en el Registro de la Propiedad

Retrasanla
inscripcion para

no ser identificados
como nuevos titulares

No piden el certificado
de que el anterior
propietario estuviera
al corriente de pago

para asi evitar ser identificados
como nuevos titulares o no comuni-
car a la comunidad la nueva situa-
cién registral son algunas de las téc-
ticas empleadas por los bancos»,
aseguran desde el PLCM. «Es una
prictica cada vez mis frecuente. La
cuestién es que en nuestro ordena-
miento juridico la inscripcién de la
transmisién tiene ciertas ventajas,
pero no es obligatoria. Ello provo-
ca que los bancos ponderen qué es
lo que més les interesa y actien de
esamanera perjudicando en ocasio-
nes a terceros como las propias co-
munidades», explica José Juan Mu-
1oz, director del PLCM.

Y es que el tiempo juega a favor
delas entidades. «La comunidad de
vecinos no se entera hasta incluso
dos meses después de que el ante-
rior propietario de la vivienda ha

Argucias de la banca
en las comunidades

LAS ENTIDADES FINANCIERAS UTILIZAN TACTICAS LEGALES PARA
NO HACER FRENTE A LAS DEUDAS DE LOS PISOS QUE SE ADJUDICAN

Imagen de una comunidad de vecinos compuesta por varios edificios y zonas comunes con piscina. 7 SERGIO ENRIQUEZ

dejado de ser el titular y la propie-
dad ha pasado al bancow, recono-
ce Fran Gafforio, administrador de
fincasy sociodirector de Communi-
tas. «Generalmente, lo sabemos
porque el anterior dueio nos lla-
ma para decimos quelaviviendaya
no es suyay nole reclamemos mas,
porque el conserje nos confirma
quelavivienda se [a ha quedadoun
banco o, simplemente, cuando pe-
dmosunanotastmpla enel Regls

tro para confirmar las (iltimas varia-

ciones de titulares y sale el nom-
bre de la entidad», afiade.

Otro instrumento legal que en
ocasiones la banca olvida es el cer-
tificado de deudas. «En este senti-
dow, afirma Gafforio, amuchas co-
munidades se estdn encontrando
con casos de bancos que antes de

ejecutar la finca (piso, local o gara-
j€) no solicitan al administrador de
la comunidad un certificado de que

el propietario embargado estdalco-

rriente de pago, para, una vez més,
evitar identificarse como nuevo titu-
lar y tener que empezar a pagar las
cuotas de la comunidads.

«Con ello pretenden evitar el pago
de la deuda més all4 del afio na-
tural y el ejercicio anterior a que
obliga la ley. Sinos lamaran para
emitir un certificado libre de deudas
y, por ejemplo, 1a vivienda acumula-
ratres afos, les tendriamos que pe-
dir que, para vender ese inmueble,
liquidaran esas tres anualidades, en
vez de las dos que pagan graciasa
esta practicas, argumenta este ad-
ministrador.

Entfretanto, los bancos vuelvena

transmitir el inmueble de inmediato,
poniendo como cebo un descuento
importante, a un tercero que se con-
vierte en nuevo propietario. «Algu-
nas de estas entidades finanderas co-
munican al comprador que lavivien-
danotiene ninguna carga (enlanota
simple del Registro las cargas dela
comunidad no aparecen), por lo que
cuando el nuevo dueiio [que ha ac-
tuado de buena fe y exonera al ban-
codeaportarie esta informacion] es-
crituralavivienday comunica la nue-
va situacién a la administracién se
encuentra con la sorpresa de quela
vivienda arrastra una deuda que esta
obligado a pagam, dice Gafforio.
«MNo obstante, la comunidad de
propietarios puede reclamar al ban-
co esta cantidad dado que vendié
condeuda de afeccion real, que esla

delaanualidad en cursoy laanterior
tomando en cuenta el momento de
la adquisicine, explica Vicente Ma-
gro, presidente de la Audiencia Pro-
vincial de Alicante. Sin embargo, las
deudas contraidas con anterioridad
a ese limite de afeccién siguen co-
mrespondiendo al primer propietario
y son dificilmente recuperables por
la comunidad de vecinos.

¢Es esta préictica legal? «Real-
mente la obligacién que tendria el
banco es la de informar a la comu-
nidad del cambio de titularidads,
afirma Mufioz. La Ley de Propiedad
Horizontal contempla, ademés, que
laaportacién del certificado de deu-
das, previa declaracién del vende-
dor, es condicidn sine qua non para
poder «autorizarse el otorgamien-
to del documento piblico de com-
praventan. Solo cabe una, :
«Que el banco fuese exonerado de
esta obligaci6n por el comprador,
que eslo que normalmente estd ocu-
rriendos, explica Mufioz.

Quien compra una
casa al banco puede
encontrarse con que
ésta tiene deudas

«Hay que obligar a las
entidades a comunicar

la adquisicién
a la comunidad» -

Para poder atajar estas pricticas
mshmndlshntasposibﬂ:dades La
més sencilla seria que los compra-
dores exigieran sus derechos como
consumidores con arreglo a la nor-
mativa y las garantias especificas
que ésta les otorga. «Se podria evi-
tar exigiendo el certificado de es-
tar al corriente de pagos, y no exo-
nerando al banco de ellow, reco-
mienda el director del PLCM.  ~

Desde este organismo también
destacan la necesidad de un cam-
bio normativo en el sentido de eobli-
gar alas entidades financieras, como
adquirentes, a comunicar ala comu-
nidad la adquisicién enun plazoim-
perativo y vincular un efecto juridi-
co a su incumplimiento como, por
ejemplo, responder de las cuotasan-
teriores en mayor proporcién quelo
que prevé la norma actualmentes.
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BBVA VIVIENDA
Elige tu casa de vacaciones desde 212,54 €/mes.

Entra en bbvavivienda.com y descubre la casa con la que siempre has sofiado.

Y con la financiacién hasta el 100% de BBVA.
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