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9 ANUNCIOS

ENT.PUB.EMPRES.VIVIENDA-DONOS.ETXEGINTZA

Reglamento regulador de los servicios publicos de alojamiento en edificios de apartamentos
para sectores sociales determinados

ENTIDAD PUBLICA EMPRESARIAL DE VIVIENDA
DONOSTIAKO ETXEGINTZA

Anuncio

El Consejo de Administracion de la Entidad Publica Empresarial de Vivienda-Donostiako Etxegintza, en
sesion celebrada el 4 de abril de 2006, adopto el acuerdo de aprobar inicialmente el Reglamento Regulador de
los Servicios Publicos de Alojamiento en edificios de apartamentos para sectores sociales determinados.

Dicho acuerdo fue publicado en el BOLETIN OFICIAL de Gipuzkoa n.° 82, de fecha 3 de mayo de 2006,
de conformidad con lo dispuesto en el art. 49 de la Ley 7/85, de 2 de abril, a efectos de la apertura del periodo
de informacién publica.

Durante el plazo establecido, treinta dias habiles, no fue presentado escrito de reclamacion o de sugerencia
alguno.

En consecuencia, reunido el dia 11 de julio de 2006, el Consejo de Administracién de la citada Entidad
acord6 aprobar definitivamente el Reglamento Regulador de los Servicios Publicos de Alojamiento en
edificios de apartamentos para sectores sociales determinados, cuyo texto integro se publica a continuacion,
conforme a lo estipulado en el art. 196.2 del Real Decreto 2.568/86, de 28 de noviembre.

Donostia-San Sebastian, a 8 de agosto de 2006.—EI Director-Gerente, Ifiaki Maiza Aduriz.  (8617)

REGLAMENTO REGULADOR DE LOS SERVICIOS PUBLICOS DE ALOJAMIENTO EN EDIFICIOS
DE APARTAMENTOS PARA SECTORES SOCIALES DETERMINADOS

El Ayuntamiento de Donostia-San Sebastian, antes mediante el Patronato Municipal de la Vivienda y
ahora de su Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza, viene facilitando desde hace
afios apartamentos para el alojamiento de personas pertenecientes a determinados sectores sociales que por
sus necesidades y caracteristicas asi lo requieren.

Es el caso, en primer lugar, de los apartamentos para jovenes, a los que se considera preciso apoyar para
posibilitarles su emancipacion en un momento en el que, en muchos casos, por sus limitadas disponibilidades
econdmicas y situacion sociolaboral, dificilmente pueden acceder a una vivienda, dados los precios del
mercado. La clave de esta politica es que la residencia en estos apartamentos ha de tener un caracter
estrictamente transitorio, de forma que los que los ocupan saben que se trata de una politica publica de
?ayudar a empezar» y que, transcurrido un tiempo, deberdn solucionar su necesidad de vivienda de otra
orma.

En segundo lugar se encuentran los apartamentos para personas mayores. Se trata de una politica que el
Ayuntamiento viene desarrollando desde hace tiempo, facilitando apartamentos adaptados a las necesidades
de las personas mayores, a las que, en un régimen de cesion de uso, en éste sin otra limitacion de tiempo
distinta de la que resulta de las condiciones de capacidad de las personas que los habitan, se dota a los
beneficiarios de una residencia con elementos privativos y elementos comunes, manteniendo su
independencia y facilitandoles al tiempo sus relaciones sociales y los servicios de apoyo.

Para llevar a cabo estas politicas, en la mayoria de los casos tanto los apartamentos de jévenes como los de
personas mayores se han construido en parcelas de equipamiento comunitario que el Ayuntamiento disponia y
se encontraban vacantes, en el entendimiento de que la funcion de dichos apartamentos es, desde luego, no
lucrativa y, sin duda alguna, de marcado caracter asistencial.

Desde el Ayuntamiento, por otra parte, la naturaleza de esta actuacion se ha concebido siempre como un
servicio publico y, por ello, tanto las parcelas como los edificios en ellas construidos se han considerado como
de dominio publico municipal.

De aqui, también, que en ambos casos los contratos establecidos con los beneficiarios de los apartamentos,
aunque adoptando figuras del derecho civil (derecho de habitacién para los mayores, arrendamiento urbano
para los jovenes), se han modulado con condiciones propias del derecho publico a fin de garantizar de forma
eficaz el cumplimiento de los objetivos de caracter social que con los apartamentos se pretende cubrir.

Estas actuaciones, ya bien arraigadas en la practica municipal, conviene ahora se formalicen a través una
norma o reglamento general, requlador de las mismas desde la perspectiva de su calificacion como servicio
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publico municipal, y cuyo encaje finalista y competencial ha de encontrarse en lo previsto en la legislacion
de régimen local, a caballo entre los servicios sociales y de promocion e insercion social y la funcion que en
materia de vivienda se atribuye a los Ayuntamientos en la citada legislacion.

La norma se dicta desde la responsabilidad de la Entidad Plblica Empresarial de Vivienda / Donostiako
Etxegintza, al tratarse de una politica de su competencia y disponer para ello, de acuerdo con lo previsto en
sus Estatutos, de potestad reglamentaria en relacion con los servicios pablicos que presta.

Por todo ello y tras su deliberacion por el Consejo de Administracion de la Entidad,

DISPONGO

CAPITULO |

DISPOSICIONES GENERALES

I.1. Obijeto del reglamento.

1. Es objeto del presente Reglamento establecer la normativa general reguladora de los servicios publicos
de alojamiento que la Entidad Publica Empresarial de Vivienda / Donostiako-Etxegintza presta a sectores
determinados de la poblacion donostiarra mediante la facilitacion de apartamentos para residencia habitual en
edificios de su titularidad.

2. Inicialmente, los servicios de alojamiento que la Entidad Publica Empresarial de Vivienda /
Donostiako-Etxegintza presta se destinaran a los siguientes colectivos:

— Jbévenes.
— Personas mayores.

3. La Entidad Publica Empresarial de Vivienda / Donostiako Etxegintza podra atender también las
necesidades de alojamiento de otras personas o colectivos sociales que por sus caracteristicas asi lo requieran
siempre que asi lo acuerde a través de sus érganos competentes. Cuando se trate de atender a colectivos
sociales distintos de los expresamente previstos en este Reglamento, deberd aprobarse y promulgarse la
normativa correspondiente en los mismos términos que ésta.

1.2. Ambito territorial.

Los servicios de alojamiento que se regulan en este Reglamento se desarrollaran en el término municipal
de Donostia-San Sebastian.

1.3. Finalidades generales.

1. Los servicios de alojamiento que se regulan es este Reglamento tienen como finalidad fundamental
atender las necesidades especificas de alojamiento de colectivos sociales que por sus caracteristicas
especificas asi lo requieren.

2. En el caso de los jovenes, el alojamiento transitorio en los apartamentos municipales ha de servir para
ayudar a su emancipacion en un momento de su vida en que sus circunstancias econémicas y sociolaborales
hacen muy dificil por no decir imposible su acceso a una vivienda independiente, facilitindoles, ademas, la
disponibilidad en los edificios de lugares y servicios privados o0 comunes adecuados a sus necesidades y a su
especial situacién.

3. En el caso de las personas mayores, se trata de ofrecerles una alternativa de alojamiento que les
permita la permanencia en un apartamento independiente, acondicionado a sus especificas necesidades, en el
que, por su concepcion y caracteristicas, puedan compatibilizar su autonomia con unas relaciones sociales y
apoyos de los que dificilmente dispondrian en su vivienda anterior.

I.4. Naturaleza juridica de la prestacion: servicio publico.

Los servicios de alojamiento regulados en el presente Reglamento tienen la naturaleza juridica de servicio
publico.

I.5. Edificios. Caracteristicas.

1. Los edificios y los apartamentos en los que se presten los servicios publicos de alojamiento a que se
refiere este Reglamento deberan proyectarse y construirse atendiendo a las especificas necesidades de sus
destinatarios en cuanto a tamafio, distribucién, condiciones y caracteristicas, evitando las barreras
arquitecténicas, particularmente en las viviendas para mayores.

~Asi mismo, dichos apartamentos y edificios se deberan proyectar y construir atendiendo a criterios de
eficiencia y ahorro energético.

2. Los edificios de apartamentos contaran con locales sociales que fomenten la convivencia y actividad
social de los residentes y les ayuden en las necesidades de su vida cotidiana.
1.6. Demanialidad.

Los edificios de apartamentos en los que se presten los servicios puablicos de alojamiento tendran el
caracter de bienes demaniales del Ayuntamiento.
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1.7. Regulacion particular.

1. La decision de construccion y/o afectacion de edificios a los servicios publicos antes referidos
requerira acuerdo expreso del Consejo de Administracion de la Entidad.

2. El Consejo de Administracion, junto con la decision de construccion y/o afectacion, establecera la
regulacion concreta del uso de cada edificio, fijando sus destinatarios y las condiciones juridicas y
econdmicas de acceso a los apartamentos y demas elementos disponibles del inmueble.

La regulacion que establezca el Consejo de Administracion para cada edificio se realizara en todo caso en
el marco y con el cumplimiento de las normas que se recogen en el presente Reglamento.

1.8. Requisitos comunes para el acceso a los apartamentos.

Sin perjuicio de los requisitos mas especificos que luego se establecen en funcion de los colectivos a los
que se destinan los apartamentos y de los mas especificos que para cada promocion, en su caso, se
establezcan, para tener acceso a los apartamentos regulados en este Reglamento se requerira:

~ — Estar empadronado en el municipio de Donostia-San Sebastian o, en el caso de los apartamentos para
jovenes, mantener una relacion laboral estable en el mismo en las condiciones que mas tarde se especifican.

— Haberlo solicitado formalmente en los plazos y forma que aqui se establecen.

1.9. Adjudicacién.
1. Si existen més solicitudes que apartamentos, la adjudicacion se realizara por sorteo.

2 El Consejo de Administracion de la Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza
podra establecer cupos cuando ello se considere conveniente y se justifique de forma objetiva para una mejor
adjudicacion.

3. Los apartamentos se cederan por contrato con cada beneficiario, en el que se estableceran las
facultades y deberes del mismo.

4. La aceptacion del contrato supondra en todo caso la aceptacion de las condiciones establecidas en este
Reglamento y las que la Administracion establezca para regular la convivencia y el mantenimiento y
utilizacion del inmueble.

1.10. Obligacion de residencia y empadronamiento.

Los titulares de los apartamentos regulados en este Reglamento deberan establecer y mantener su
residencia habitual efectiva y empadronarse en los mismos.

1.11. Facultades municipales en relacion con el inmueble, su uso y mantenimiento.

1. Corresponde en exclusiva a la Entidad Publica Empresarial de Vivienda / Donostiako Etxegintza,
como titular del inmueble, establecer las condiciones respecto al uso y mantenimiento del mismo y, en
especial, de sus elementos, pertenencias y servicios comunes.

2. Sera obligacion de la Entidad PUblica Empresarial de Vivienda / Donostiako Etxegintza el adecuado
sostenimiento y conservacion del inmueble y de sus servicios cuando se trate de cuestiones que afecten a sus
condiciones estructurales, de estanqueidad, habitabilidad y seguridad.

3. Soélo la Entidad Publica Empresarial de Vivienda / Donostiako Etxegintza podra:

a) Modificar el titulo constitutivo del edificio y de la propiedad horizontal y alterar las cuotas de
participacion.

b) Modificar los Estatutos de la Comunidad de usuarios y residentes del inmueble.

¢) Modificar los elementos comunes y los que afecten a la estructura, estanqueidad, habitabilidad y
seguridad del edificio.

d) Decidir sobre el establecimiento o supresion de los servicios de ascensor, conserjeria, vigilancia,
atencion y administracion, asi como otros comunes de interés general.

e) Autorizar todo tipo de obras en el inmueble, sus instalaciones y servicios.
f) Regular el uso de las plazas de garaje y trasteros que no sean objeto de arrendamiento.

~0) Acordar el uso en régimen de concesion, arrendamiento u otro titulo de cualesquiera de los elementos
independientes o comunes del inmueble.

4. La Entidad Publica Empresarial de Vivienda / Donostiako Etxegintza podré ejercer en todo momento
facultades de inspeccion para comprobar la situacion del inmueble y sus instalaciones, asi como el
cumplimiento por los residentes de sus deberes y obligaciones. A tales efectos y de forma justificada podra
decidir de forma ejecutiva la entrada en los apartamentos, previa en su caso la autorizacion judicial
correspondiente.

1.12. Régimen y alcance del derecho de los usuarios y residentes del inmueble.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, corresponde a los titulares de del uso privativo de
cada apartamento:
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a) El derecho singular y exclusivo de uso sobre el apartamento adjudicado, con los elementos
arquitectonicos e instalaciones de todas clases, aparentes o no, que estén comprendidos dentro de sus limites y
sirvan exclusivamente al titular o titulares del derecho de uso.

b) El derecho singular y exclusivo de uso, en su caso, de la plaza de trastero y garaje vinculados.

c) El derecho de uso, junto con los demas titulares de derechos de uso sobre otros apartamentos, de los
elementos, pertenencias y servicios comunes del edificio, salvo los reservados o cedidos a terceros por el
Ayuntamiento o la Entidad Publica Empresarial de Vivienda / Donostiako Etxegintza para otros fines y
conforme, en todo caso, con las condiciones y limites establecidos por el mismo.

2. Ningun titular podra exigir nuevas instalaciones, servicios o mejoras no requeridos para la adecuada
conservacion de la estructura, estanqueidad, habitabilidad y seguridad del inmueble.

3. La participacion en los beneficios y cargas por razon de la Comunidad de cada titular o titulares de un
apartamento sera la que resulte de la cuota de participacion que la Entidad Publica Empresarial de Vivienda /
Donostiako Etxegintza atribuye a cada apartamento con relacion al total del inmueble. Las mejoras o
menc_)s_catios de cada apartamento no alterardn la cuota atribuida, que s6lo podra variarse por decision
municipal.

4. Para regular los detalles de la convivencia y la adecuada utilizacion de los servicios y cosas comunes,
y dentro de los limites y condiciones establecidos por la ley, los Estatutos de Comunidad o los que, en su caso,
la Entidad Publica Empresarial de Vivienda / Donostiako Etxegintza establezca, la Junta de titulares-
residentes podra fijar «<normas de régimen interior», que obligaran a todo titular mientras no sean modificadas
por dicha Junta y por la Entidad Municipal en el ejercicio de sus funciones y competencias.

5. El titular o titulares de un apartamento no podran modificar los elementos arquitectonicos,
instalaciones o servicios de su apartamento salvo autorizacion expresa de la Entidad Publica Empresarial de
Vivienda / Donostiako Etxegintza.

En el resto del inmueble no podran realizar alteracion alguna y, si advirtieren la necesidad de reparaciones
o cualquier otro tipo de obras o actuaciones, deberan comunicarlo al Presidente de la Comunidad, quien
actuara en la forma prevista en los Estatutos al establecerse sus competencias.

6. Al titular del derecho de uso de un apartamento no le esta permitido desarrollar en el mismo o en el
resto del inmueble actividades ilicitas, prohibidas por el Ayuntamiento o la Entidad Pdblica Empresarial de
Vivienda / Donostiako Etxegintza o por las normas de régimen interior, ni cualesquiera otras que resulten
dafiosas para la finca o constituyan actividades clasificadas por la legislacion medioambiental o las
ordenanzas municipales por resultar molestas, nocivas o peligrosas.

El Presidente de la Comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los titulares de los apartamentos,
requerira a quien realice las actividades prohibidas por este apartado la inmediata cesacion de las mismas. Si
el infractor persistiere en su conducta, el Presidente lo pondra en conocimiento de la Entidad Pudblica
Empresarial de Vivienda-Donostiako Etxegintza y, previa autorizacion de la Junta de titulares-residentes,
podra entablar contra aquél las acciones que estime pertinentes, incluida la peticién a la Entidad para que
decida sobre el desahucio en los supuestos mas adelante previstos.

1.13. Obligaciones de los titulares de los apartamentos.
1. Son obligaciones de cada titular de un apartamento:

a) Abonar el precio o la renta establecido en el contrato que suscriba.

~ b) Mantener en buen estado de conservacion su propio apartamento e instalaciones privativas, en
terminos que no perjudiquen el inmueble ni a la Comunidad ni a los titulares de otros apartamentos,
resarciendo los danos que ocasione por su descuido o el de las personas por quienes deba responder.

¢) Respetar las instalaciones generales y demas elementos comunes del inmueble, ya sean de uso general
0 privativo y estén o no incluidos en su apartamento, haciendo un uso adecuado de los mismos y evitando en
todo momento que se causen dafios o desperfectos.

d) Consentir en su apartamento las reparaciones que exija el servicio del inmueble y permitir en él las
servidumbres imprescindibles requeridas para la creacion de servicios comunes de interés general acordados
conforme a lo establecido en los Estatutos, teniendo derecho a que la Comunidad o la Entidad le resarza de los
dafios y perjuicios ocasionados.

e) Permitir la entrada en su apartamento a los efectos prevenidos en los tres apartados anteriores.
f) Satisfacer por su cuenta exclusiva los gastos de suministro y servicios de agua y saneamiento, tasas de
basuras, electricidad, teléfono, etc. que utilice en su apartamento.

g) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion o a lo especialmente establecido, a los
gastos de ascensor, luz de escalera y demas generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus
servicios, cargas y responsa-bilidades que no sean susceptibles de individualizacion.

“h)  Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la dotacion del fondo de reserva que
existira en la Comunidad para atender las obras de conservacion y reparacion de la finca.
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i) Observar la diligencia debida en el uso del inmueble y en sus relaciones con los demas titulares y
responder ante la Entidad Pulblica Empresarial de Vivienda-Donostiako Etxegintza de las infracciones
cometidas y de los dafios causados.

2. Para la aplicacion de las reglas del apartado anterior se reputaran generales los gastos que no sean
imputables a uno o varios apartamentos, sin que la no utilizacion de un servicio exima del cumplimiento de
las obligaciones correspondientes.

1.14. Conservacion del inmueble.

~1. Seran de cuenta y riesgo del titular o titulares de un apartamento los deterioros que pueda sufrir el
mismo durante el tiempo que dure el derecho de uso.

2. Sera obligacion de la Comunidad de Titulares el adecuado sostenimiento y conservacion del inmueble
y de sus servicios, salvo en lo que afecte al mantenimiento de las debidas condiciones estructurales, de
estanqueidad, habitabilidad y seguridad.

3. La Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza podra ordenar a los titulares de
los apartamentos la realizacion de las obras de sostenimiento y conservacién del inmueble que considere
procedentes y de responsabilidad de los mismos o de la Comunidad de Titulares. Si las mismas no se
realizaren por los titulares, la Entidad Publica Empresarial de Vivienda / Donostiako Etxegintza podré
realizarlas a su costa, imputando posteriormente el gasto ocasionado al fondo de reserva a que se refiere el
apartado siguiente.

4. A efectos de garantizar la financiacion de los gastos extraordinarios de sostenimiento y conservacion
del inmueble, la Comunidad de Titulares establecera un fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos
los efectos a la Comunidad, y que sera dotado anualmente con una cantidad no inferior al 10 por 100 del
ultimo presupuesto ordinario.

Con cargo al fondo de reserva la Comunidad podra suscribir un contrato de seguro que cubra los dafios
causados en la finca.

1.15. Incumplimiento grave de obligaciones. resolucidn. Desahucio administrativo.

1. El incumplimiento grave de sus obligaciones por los titulares de un apartamento dara lugar a la
resolucion del contrato y derecho al desahucio de sus ocupantes, que, sin perjuicio de otras vias, podra
decidirse por via administrativa, con las potestades de ejecucion forzosa previstas en el derecho publico.

2. Se consideran incumplimiento grave a efectos de lo dispuesto en el apartado anterior:

— EI ocultar datos o cometer falsedad en los facilitados que hayan sido causa para la concesion del
apartamento.

— El no utilizar el apartamento como residencia habitual durante, al menos, ocho meses al afio.

— El subarriendo o cesién del apartamento a un tercero.

— La realizacidn en el apartamento de actividades ilicitas, molestas, insalubres, nocivas o peligrosas.
— La realizacion dolosa de dafios en el apartamento o en el edificio.

— La realizacion de obras en el inmueble, sus instalaciones o servicios sin la autorizacion de la Entidad.
— La falta de pago del precio o la de la renta durante mas de tres meses.

— La falta de pago de los gastos de comunidad o reparacién de dafios cuando la deuda supere los 5.000
euros.

3. El desahucio administrativo y consiguiente lanzamiento por la Entidad Publica Empresarial de
Vivienda / Donostiako Etxegintza sélo podran acordarse y ejecutarse previa audiencia formal de los
interesados.

4. Las personas que por incumplimiento grave de sus obligaciones sean objeto de desahucio perderan el
derecho a participar en nuevos sorteos de apartamentos.

1.16. Servicios auxiliares y complementarios.

1. La Entidad Publica Empresarial de Vivienda tratard de establecer acuerdos con los departamentos
competentes del Ayuntamiento u otras entidades, bien sean publicas o privadas, para que los residentes de los
apartamentos municipales cuenten con servicios de atencion, dinamizacién de actividades sociales, etc.
adecuados a las necesidades y condiciones de los residentes.

2. En concreto, y mediante el oportuno acuerdo con el departamento municipal de Bienestar Social, la
Entidad tratara de proveer a los edificios de apartamentos de personas mayores de un servicio de recepcion-
coordinacidn del que podran beneficiarse todos los habitacionistas.

‘3. En todo caso, es la facilitacion de alojamiento lo que da naturaleza de servicio publico a la actividad,
existan 0 no servicios auxiliares 0 complementarios de atencion a las personas o colectivos residentes en los
edificios.

CAPITULO Il
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REGIMEN GENERAL DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO DE JOVENES

11.1. JOvenes.

Se entendera por jovenes a los efectos de este Reglamento las personas mayores de edad que no tengan
mas de 35 afios.

11.2. Régimen de cesién y precio.

1. Los apartamentos se cederan en régimen de arrendamiento de vivienda, sometido a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, aunque con las siguientes particularidades derivadas del caracter de servicio publico
al que los apartamentos quedan adscritos:

a) Sera titular del contrato de arrendamiento la persona individual que figure como solicitante.
b) El derecho de arrendamiento no sera transmisible por ninguna causa.

c) Los apartamentos solo podran ser ocupados por un maximo de dos adultos. Podran residir también en
el apartamento los hijos menores de edad de cualquiera de ellos.

d) El arrendamiento tendra un plazo maximo improrrogable de 5 afios.

e) El desahucio y lanzamiento de los apartamentos podra realizarse con arreglo al Derecho
administrativo.

2. La renta mensual a abonar por el arrendatario de cada apartamento, con su J)Iaza de garaje y anejos,
sera la que se establezca por la Entidad, actualizandose anualmente con la variacion del IPC.

3. Todos los gastos de mantenimiento ordinario de los edificios y apartamentos y los de comunidad
correran a cargo de los arrendatarios.

4. Los arrendatarios constituiran una comunidad con el fin de garantizar la administracion y
funcionamiento adecuados del edificio y, en especial, de sus elementos comunes. Las normas o estatutos de la
comunidad de arrendatarios seran aprobados por la Administracion titular del inmueble.

‘Se acompafian a este Reglamento (Anexo 1) Estatutos-tipo para la comunidad de arrendatarios de los
edificios de apartamentos para jovenes. Estos Estatutos-tipo podran ser modificados, de oficio o0 a instancia de
la comunidad de arrendatarios, por simple acuerdo del Consejo de Administracion de la Entidad de Vivienda.

5.  La Entidad Plblica Empresarial de Vivienda / Donostiako Etxegintza podra designar un
Administrador del inmueble con las facultades recogidas en las normas o estatutos antes mencionados.

11.3. Requisitos de acceso.
Serén requisitos de acceso a los apartamentos, ademas de los generales de capacidad para contratar:
a) En cuanto a edad, tener cumplidos dieciocho afios y no haber cumplido los treinta y uno.

b) En cuanto a necesidad de vivienda, los establecidos en la normativa aplicable del Gobierno Vasco
para el acceso a viviendas de proteccion oficial.

¢) En cuanto a condiciones de vinculacién con Donostia-San Sebastian, cumplir alguna de las siguientes
condiciones:

— Residencia habitual y empadronamiento en Donostia-San Sebastian durante todo el dltimo afio
completo.

— Residencia habitual y empadronamiento en Donostia-San Sebastian de un minimo de tres afios
completos durante los Gltimos cinco.

— Un afio de trabajo en Donostia-San Sebastian durante los Gltimos dos afios.

d) En cuanto a condiciones economicas, las que determine para cada afio, mediante el correspondiente
acuerdo de su Consejo de Administracion, la Entidad Piblica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegin-
tza. A falta de acuerdo, las condiciones econdmicas seran las vigentes al afio anterior con la actualizacién del
IPC.

Para el acceso a los apartamentos adaptados, se consideraran minusvalidas las personas con movilidad
reducida de caracter permanente asi descritas en la normativa aplicable del Gobierno Vasco y que asi lo hayan
hecho constar en la solicitud de participacion.

I1.4. Forma de adjudicacion. Sorteo.
Los apartamentos se adjudicaran por sorteo.
11.5. Participantes en el sorteo. Solicitudes.

1. Participaran en el sorteo las personas que, habiendo presentado la solicitud correspondiente en el
Registro de la Entidad Publica Empresarial de Vivienda en el plazo establecido por la Entidad, figuren como
admitidas en las listas definitivas de participantes aprobadas por aquélla conforme al procedimiento que méas
tarde se establece.

2. Los solicitantes seran siempre personas fisicas individuales.
3. Las solicitudes seran independientes y distintas de las presentadas, en su caso, para las promociones de
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VPO de la Entidad Pablica Empresarial de Vivienda-Donostiako Etxegintza y se presentaran conforme al
modelo oficial que la Entidad facilite.

4. Las solicitudes para el acceso a apartamentos incluiran, ademas de los datos de identificacion del
solicitante, un certificado de empadronamiento o documentos acreditativo de su relacion laboral con el
municipio.

5. Las solicitantes indicaran también su direccion a efectos de notificaciones. Cuando indiquen su correo
electronico, y asi lo autoricen expresamente, recibiran las notificaciones por este medio.

6. En la solicitud se indicara si en el apartamento habitara otro adulto distinto del solicitante y, en su
caso, si habitaran hijos menores del solicitante, asi como el nombre y apellidos de todos ellos y su nimero
oficial de identidad. Los hijos de los solicitantes sélo podran figurar en una Gnica solicitud.

11.6. Convocatoria.

La Entidad de Vivienda, cuando lo considere oportuno, acordara la convocatoria para la presentacion de
solicitudes y celebracion del correspondiente sorteo.

El acuerdo de convocatoria establecerd las bases de la misma, concretando su objeto, los requisitos y
procedimientos de la adjudicacion y el régimen legal, precio y condiciones de uso de los apartamentos y
edificios.

La convocatoria para la presentacion de solicitudes se publicara en el BOLETIN OFICIAL de Gipuzkoa y
en un periddico como minimo de los de mayor difusion en la ciudad. En las oficinas de la Entidad se

encontrara a disposicion del piblico en general la convocatoria con el documento en el que se especifiquen las
condiciones particulares de adjudicacion de los apartamentos.

11.7. Lista de participantes.

1. Finalizado el plazo de presentacion de solicitudes, la Entidad procedera a la elaboracion de la lista de
los que participaran en el sorteo.

2. La lista de participantes contendra el nombre y apellidos y el numero del documento de identidad del
solicitante y el nmero o nimeros asignados para el sorteo.

3. Enlalista de participantes se haran constar los que tengan la condicion de minusvalidos.
11.8. NUmeros de sorteo.
1. El nGmero o nimeros de sorteo sera atribuido por la Entidad de forma aleatoria a cada participante.

2. Cada solicitante contara con un solo numero de sorteo. Si en la solicitud figuran uno o mas hijos, el
solicitante dispondra de dos nimeros.

11.9. Lista provisional.

1. Elaborada la lista provisional de participantes, que incluira la relacion de los solicitantes excluidos y la
causa de la exclusion, aquella se expondra al publico en las oficinas de la Entidad durante diez dias habiles.
La exposicién al pablico de la lista serd anunciada en un periédico como minimo de los de mayor difusién en
la ciudad.

2. En el mismo plazo de diez dias, los solicitantes excluidos podran solicitar la rectificacion, caso de que
consideren injustificada su exclusion.

11.10. Lista definitiva.

1. Efectuadas las subsanaciones que se consideren procedentes, la Entidad aprobara la lista definitiva de
participantes.

2. Lalista definitiva de participantes sera expuesta al publico en las oficinas de la Entidad, anunciandose
este extremo en un periddico como minimo de los de mayor difusién en la ciudad.

3. Lainclusion como admitidos en la lista de participantes admitidos no presupone el cumplimiento de
las condiciones y requisitos exigidos, que se comprobaran con caracter previo a la firma de los contratos de
arrendamiento y entrega de llaves.

4. Contra el acuerdo aprobatorio de la lista definitiva podra interponerse recurso administrativo y, en su
caso, contencioso-administrativo en la forma y plazos sefialados en las citadas publicaciones y anuncios.

11.11. Relacién de los apartamentos.

1. Junto con las listas definitivas de participantes, la Entidad hara pablica la relacion individualizada de
los apartamentos objeto de sorteo.

2. Los apartamentos se dividiran en dos cupos.

— El primero sera el correspondiente a los apartamentos adaptados para personas minusvalidas.
— El segundo incluiré los restantes apartamentos.

11.12. Sorteo.

1. El sorteo se celebrara en acto publico y ante el Secretario de la Corporacion municipal o persona en
quien delegue, quien dara fe de sus resultados.
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2. Los apartamentos reservados a personas de movilidad reducida se sortearan en primer lugar y de
forma separada entre los participantes que figuren como tales en la lista de participantes.

3. Seguidamente se sortearan el resto de los apartamentos entre los participantes que no sean personas de
movilidad reducida.

11.13. Adjudicacién de los apartamentos.

1. Como consecuencia del resultado del sorteo quedara adjudicado un apartamento determinado a cada
adjudicatario.

2. La lista de los adjudicatarios con los apartamentos que les han correspondido, incluyendo la lista de
espera, sera expuesta al publico en las oficinas de la Entidad.

3. Laadjudicacion se notificard ademas de forma individualizada a los adjudicatarios.
11.14. Listas de espera.

1. Los que figuren en las listas de espera, por su orden y en funcion del correspondiente cupo, tendran
derecho a la adjudicacion de apartamentos cuando los mismos queden vacantes.

2. Transcurridos dos afios, la lista de espera sera sustituida por la resultante del Gltimo sorteo celebrado
para promociones de similares caracteristicas, manteniendo sélo su vigencia en caso de no existir una nueva.
En todo caso, transcurridos dos afios, la Entidad podra declarar terminada la vigencia de la lista de espera y
proceder a elaborar por sorteo de otra nueva.

11.15. Acreditacion de requisitos.

1. Los adjudicatarios dispondran de un plazo de 30 dias naturales para acreditar el cumplimiento de los
requisitos exigidos (edad, necesidad de vivienda, vinculacion a la ciudad, ingresos, filiacion, etc.) mediante la
presentacion de la documentacion necesaria.

2. Los requisitos de edad y vinculacion a la ciudad y el de necesidad de vivienda lo seran en relacion a la
fecha de finalizacion de la presentacion de solicitudes; los de ingresos, en relacion con el ejercicio fiscal
finalizado antes de dicha fecha.

3. La no acreditacion de los requisitos en el plazo sefialado se entenderd como renuncia al apartamento
adjudicado y facultaré a la Entidad a sefialar un nuevo adjudicatario para el apartamento vacante siguiendo las
listas de espera vigentes. Las consecuencias y efectos de esta renuncia seran los mismos que los establecidos
en el apartado 11.17 de este Reglamento.

11.16. Garantia.

1. Los adjudicatarios, para la firma del contrato, deberdn depositar garantia por importe de 2
mensualidades de renta, bien en efectivo bien mediante aval de persona o entidad solvente. La garantia cubrira
no sélo la responsabilidad por impago de rentas sino de los gastos de comunidad y dafios y de cualesquiera
otras obligaciones que dimanen del contrato de arrendamiento, ello sin perjuicio de otras cantidades que la
Entidad pueda exigir si las deudas, obligaciones y dafios fueran superiores.

2. La garantia se mantendra durante la vigencia del contrato y solo se devolvera al finalizar la ocupacion
del inmueble, siempre y cuando no existan responsabilidades pendientes y se hayan cumplido todas las
condiciones pactadas.

11.17. Renuncia.

1. Los adjudicatarios que antes del contrato o de transcurrir un afio desde su adjudicacion renuncien a los
apartamentos adjudicados quedaran excluidos para participar en futuros sorteos de apartamentos por la
Entidad municipal durante un plazo de tres afos.

2. Se entendera que renuncian al apartamento los adjudicatarios que no lo ocupen en el plazo de tres
meses desde su adjudicacion, no formalicen su empadronamiento en el mismo o no lo utilicen como
residencia habitual una vez ocupado.

CAPITULO 111

REGIMEN GENERAL DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO DE PERSONAS MAYORES

_ Se entendera por personas mayores a los efectos de este Reglamento las personas que tengan cumplidos 65
afos 0 mas.

I11.1. Régimen de cesion y precio.

1. Los apartamentos se cederan en régimen de derecho de habitacion conforme a lo previsto para este
derecho en el Cédigo Civil aunque con las siguientes particularidades derivadas del caracter de servicio
publico al que los apartamentos quedan adscritos:

a) Seran titulares del derecho de habitacion la persona individual o personas integrantes de una unidad
convivencial que figuren como solicitantes.
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b) EIl derecho de habitacion solo serd transmisible intervivos o mortis causa a favor de la persona
integrante de la unidad convivencial que figuré como solicitante o la que haya convivido con el titular desde
el inicio 0 como minimo en los dos Gltimos afios y cumpla con los requisitos de acceso en este Reglamento
establecidos. El derecho de habitacion tampoco podréa ser objeto de hipoteca.

c) Los apartamentos s6lo podran ser ocupados por un maximo de dos adultos. Excepcionalmente la
Entidad podra autorizar la habitacion en el apartamento de un tercer adulto cuando resulte precisa para la
asistencia de sus titulares. En ningln caso este adulto tendrd derecho a la transmisioén intervivos o mortis
causa del derecho de habitacion.

d) El derecho de habitacién tendra una duracién indeterminada, finalizando en todo caso cuando su
titular fallezca o deje de residir de forma habitual en el apartamento y no exista derecho de transmision en las
condiciones antes descritas.

e) El desahucio y lanzamiento de los apartamentos podra realizarse con arreglo al Derecho
administrativo.

2. El precio del derecho de habitacion sera el que se establezca por la Entidad y se abonara en los plazos
y en las modalidades de pago que aquélla determine en cada caso.

~La extincion del derecho de habitacion por fallecimiento de su titular o titulares o por otras causas
justificadas dara derecho a ellos 0 a sus causahabientes a la devolucion de la cantidad abonada, actualizada
con la variacion del IPC y descontado un 1 por 100 anual en concepto de uso y deterioro.

La Entidad de Vivienda podra también optar por el cobro de forma mensual. En este caso el precio inicial
se vera actualizado anualmente con la variacion del IPC.

Seran en todo caso de cuenta del adquirente o adquirentes del derecho de habitacion o, en su caso, de sus
causahabientes los gastos de notaria y registro asi como los impuestos de todas clases, incluso plusvalia, tanto
con ocasion de la constitucion del derecho como de su cancelacion y extincion.

3. Todos los gastos de mantenimiento ordinario de los edificios y apartamentos y los de comunidad
correran a cargo de los habitacionistas.

4. Los habitacionistas constituiran una comunidad con el fin de garantizar la administracion y
funcionamiento adecuados del edificio y, en especial, de sus elementos comunes. Las normas o estatutos de la
comunidad de los habitacionistas seran aprobados por la Administracién titular del inmueble.

Se acompanian a este Reglamento (Anexo 2) Estatutos-tipo para la comunidad de habitacionistas de los
edificios de apartamentos para personas mayores. Estos Estatutos-tipo podran ser modificados, de oficio 0 a
instancia de la comunidad de arrendatarios, por simple acuerdo del Consejo de Administracion de la Entidad
Pablica Empresarial de Vivienda-Donostiako Etxegintza.

5. La Administracion designara un Administrador del inmueble con las facultades establecidas en las
normas o estatutos antes mencionados.

I11.2. Requisitos de acceso.
Seran requisitos de acceso a los apartamentos, ademas de los generales de capacidad para contratar:

_a) En cuanto a condiciones personales, que el solicitante o uno de los solicitantes tenga cumplidos 65
afos y, en caso de parejas, que al menos uno de los dos miembros no tenga la calificacion de dependiente.

b) En cuanto a necesidad de vivienda, cumplir alguna de las siguientes condiciones:
— No disponer de vivienda en usufructo, propiedad o propiedad superficiaria.

— Disponer de vivienda en usufructo, propiedad o propiedad superficiaria en un edificio sin ascensor
cuando la diferencia de nivel de la vivienda respecto a la rasante de la calle constituya una barrera
arquitecténica de conformidad con lo dispuesto en la normativa de aplicacion en materia de accesibilidad.

— Disponer de vivienda en usufructo o propiedad cuyo valor catastral actualizado no supere los 250.000
euros.

Con el objetivo de no aumentar el parque de viviendas vacias, se exigira que el titular de una vivienda en
usufructo o propiedad, caso de resultar adjudicatario de uno de los apartamentos, en un plazo no superior 6
meses desde la entrega del apartamento, proceda a la cesion en venta o uso de dicha vivienda.

¢) En cuanto a condiciones de vinculacién con Donostia-San Sebastian, cumplir alguna de las siguientes
condiciones:

— Residencia habitual y empadronamiento en Donostia-San Sebastian durante el Gltimo afio.

— Residencia habitual y empadronamiento en Donostia-San Sebastian de un minimo de tres afios durante
los Gltimos cinco.

d) En cuanto a condiciones economicas, tener unos ingresos brutos anuales no superiores a 22.000 euros,
en caso de ser Unico el perceptor de ingresos en la unidad convivencial. En caso de dos perceptores de
ingresos la cantidad maxima no sera superior a 28.000 euros.

111.3. Forma de adjudicacion.
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Los apartamentos se adjudicaran por sorteo.

I11.4. Participantes en el sorteo. Solicitudes.

1. Participarén en el sorteo las personas individuales o integrantes de una unidad convivencial que,
habiendo presentado la solicitud correspondiente en el Registro de la Entidad Publica Empresarial de
Vivienda - Donostiako Etxegintza en el plazo establecido por la misma, figuren como admitidos en las listas
definitivas de participantes aprobadas por aquella conforme al procedimiento que mas tarde se establece.

2. Los solicitantes seran siempre personas fisicas.

3. Las solicitudes seran independientes y distintas de las presentadas, en su caso, para las promociones de
VPO de la Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza y se presentaran conforme al
modelo oficial que la Entidad facilite.

4. Las solicitudes para el acceso a apartamentos incluiran, ademas de los datos de identificacion del
solicitante o solicitantes:

— Certificado de empadronamiento o documentos acreditativos de su relacion laboral con el municipio.

— Declaracion responsable sobre disponibilidad de vivienda y, en caso de usufructo, propiedad o
propiedad superficiaria, valor catastral de la misma. En caso de disponer de vivienda, escritura o titulo y, en
su caso, documento acreditativo del valor catastral actualizado de la misma.

— Copia de la declaracion del impuesto sobre la renta de las personas fisicas correspondiente al Gltimo
gjercicio contributivo vencido en el momento de la solicitud. En el caso de que no exista obligacion de
presentar la declaracién del IRPF, certificado correspondientes de la Hacienda Foral justificativo de la no
obligatoriedad de declarar, junto con la documentacion acreditativa de los ingresos correspondientes al Gltimo
gjercicio contributivo vencido en el momento de la solicitud.

~ 5. Cuando la solicitud sea individual, en la solicitud se indicara si en el apartamento habitara otro adulto
distinto del solicitante asi como el nombre y apellidos de éste y su nimero oficial de identidad.

111.5. Convocatoria.

La Entidad de Vivienda, cuando lo considere oportuno, acordara la convocatoria para la presentacion de
solicitudes y celebracion del correspondiente sorteo.

El acuerdo de convocatoria establecera las bases de la misma, concretando su objeto, los requisitos y
procedimientos de la adjudicacién y el régimen legal, precio y condiciones de uso de los apartamentos y
edificios.

La convocatoria para la presentacién de solicitudes se publicara en el BOLETIN OFICIAL de Gipuzkoa y
en un periédico como minimo de los de mayor difusion en la ciudad. En las oficinas de la Entidad se
encontrara a disposicion del pablico en general la convocatoria y el documento en el que se especifiquen las
condiciones particulares de adjudicacion de los apartamentos.

I11.6. Lista de participantes.

1. Finalizado el plazo de presentacion de solicitudes, la Entidad procedera a la elaboracién de la lista de
los que participaran en el sorteo.

2. La lista de participantes contendra el nombre y apellidos y el nimero del documento de identidad del
solicitante o solicitantes y el nimero o nimeros asignados para el sorteo.

I11.7. NOmeros de sorteo.
1. El nimero o nimeros de sorteo sera atribuido por la Entidad de forma aleatoria a cada participante.
2. Cada solicitante contara con un solo nimero de sorteo.

111.8. Lista provisional de participantes.

1. Elaborada la lista provisional de participantes, que incluird la relacion de solicitantes excluidos y la
causa de la exclusion, se expondra al publico en las oficinas de la Entidad Publica Empresarial de Vivienda -
Donostiako Etxegintza durante diez dias habiles. La exposicion al publico sera anunciada en un periédico
como minimo de los de mayor difusién en la ciudad.

2. En el mismo plazo de diez dias, los solicitantes excluidos podran solicitar la rectificacion, caso de que
consideren injustificada su exclusion.

111.9. Lista definitiva.

1. Efectuadas las subsanaciones que se consideren procedentes, la Entidad aprobard la lista definitiva de
participantes.

~ 2. La lista definitiva de participantes se expondra al publico en las oficinas de la Entidad, anunciandose
dicha publicacion en un periédico como minimo de los de mayor difusion en la ciudad.

3. La inclusion como admitidos en las listas de participantes no presupone el cumplimiento de las
condiciones y requisitos exigidos, que se comprobaran con anterioridad a la firma de los contratos de
constitucion del derecho de habitacion y entrega de las llaves.
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4. Contra el acuerdo aprobatorio de la lista definitiva podra interponerse recurso administrativo y, en su
caso, contencioso-administrativo en la forma y plazos sefialados en las citadas publicaciones y anuncios.

111.10. Relacion de los apartamentos.

Junto con las listas definitivas de participantes, la Entidad hara pablica la relacion individualizada de los
apartamentos objeto de sorteo.

No obstante, de conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional de este Reglamento, la Entidad
podra reservar en cada promocién, a peticion del Ayuntamiento y en las condiciones que en cada caso se
determinen, uno o varios apartamentos para su adscripcion al Area de Bienestar Social, con el fin de cubrir las
necesidades del servicio de alojamiento para personas mayores auténomas.

I111.11. Sorteo.

El sorteo se celebrara en acto publico y ante el Secretario de la Corporacion municipal o persona en quien
delegue, quien daré fe de sus resultados.

111.12. Adjudicacion de los apartamentos.

1. Como consecuencia del resultado del sorteo quedara adjudicado un apartamento determinado a cada
adjudicatario.

2. La lista de los adjudicatarios con los apartamentos que les han correspondido, incluyendo la lista de
espera, sera publicada en el tablon de anuncios de la Entidad.

3. Laadjudicacion se notificara ademas de forma individualizada a los adjudicatarios.

111.13. Listas de espera.

1. Los que figuren en la lista de espera y por su orden tendran derecho preferente a la adjudicacion de
apartamentos cuando los mismos queden vacantes. No obstante, conforme a lo establecido en la Disposicién
Adicional de este Reglamento, la Entidad se reserva la facultad de adscribir al Ayuntamiento apartamentos
que queden vacantes con el fin de que sirvan para cubrir las necesidades del servicio de alojamiento para
personas mayores auténomas.

2. Transcurridos dos afios, la lista de espera seré sustituida por la resultante del Gltimo sorteo celebrado
para promociones de similares caracteristicas, manteniendo su vigencia en caso de no existir una nueva. En
todo caso, transcurridos dos afios, la Entidad podrd declarar terminada la vigencia de la lista de espera y
proceder a elaborar por sorteo otra nueva.

111.14. Acreditacidon de requisitos.

1. Los adjudicatarios dispondran de un plazo de 30 dias naturales para acreditar el cumplimiento de los
requisitos exigidos (edad, necesidad de vivienda, vinculacion a la ciudad, etc.) mediante la presentacion de
la documentacion necesaria.

2. Los requisitos de edad y vinculacion a la ciudad y el de necesidad de vivienda lo seran en relacion a la
fecha de finalizacion de la presentacion de solicitudes; los de ingresos, en relacion con el ejercicio fiscal
finalizado antes de dicha fecha.

‘3. La no acreditacion de los requisitos en el plazo sefialado se entendera como renuncia al apartamento
adjudicado y facultara a la Entidad a sefialar un nuevo adjudicatario para el apartamento vacante siguiendo la
lista de espera vigente.

111.15. Renuncia.

1. Los adjudicatarios que antes del contrato o de transcurrir un afio desde su adjudicacion renuncien a los
apartamentos adjudicados quedaran excluidos para participar en futuros sorteos de apartamentos por la
Entidad municipal durante un plazo de tres afos.

2. Se entendera que renuncian al apartamento los adjudicatarios que no acrediten los requisitos en el
plazo sefialado, quienes no lo ocupen en el plazo de tres meses desde su adjudicacion, no formalicen su
empadronamiento en el mismo o no lo utilicen como residencia habitual una vez ocupado.

Disposicion transitoria primera.

Para el afio 2006 las condiciones econdmicas exigidas seran las siguientes: Disponer de ingresos propios
no inferiores a 3.000,00 euros brutos anuales y no superiores 21.100,00. Se computaran Unicamente los
ingresos del solicitante.

Disposicion transitoria segunda.

Lo dispuesto en el presente Reglamento sera de aplicacion a todos los apartamentos de titularidad
municipal promovidos hasta la fecha para jovenes o mayores, ello sin perjuicio de los derechos legitimamente
adquiridos por sus actuales ocupantes.

Disposicion adicional.

La Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza, a peticion del Gobierno municipal,
podra reservar, en las condiciones que en cada caso se determinen, para su adscripciéon al departamento de
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Bienestar Social, apartamentos de los previstos en este Reglamento para personas mayores.

La reserva de apartamento podra realizarse en cualquier momento anterior a su adjudicacion, y por ello,
tanto antes de su primera ocupacion como cuando queden vacantes, existan o no listas de espera vigentes.

Los citados apartamentos se regiran por lo establecido en el «Reglamento Municipal de Servicios de
alojamiento y convivencia para personas mayores autonomas», aprobado por el pleno municipal el 8 de mayo
de 2003.

Los derechos y obligaciones de los habitacionistas respecto de estos apartamentos se ejerceran por el
departamento municipal de Bienestar Social, quedando sus usuarios sujetos a lo establecido en el citado
Reglamento.

Tanto el conserje como el Administrador de los edificios, caso de adscripcién de apartamentos al
departamento municipal de Bienestar Social, mantendrd un contacto permanente con los responsables del
citado departamento para asegurar una actuacion coordinada respecto a los diversos tipos de habitacionistas y
las diversas responsabilidades municipales derivadas de ello.

Disposicion final.

Se autoriza al Consejo de Administracion de la Entidad para el desarrollo e interpretacion del presente
Reglamento.

Anexo 1: Estatutos-tipo para la comunidad de arrendatarios de edificios de apartamentos para
jovenes.

ESTATUTOS DE LA COMUNIDAD DE ARRENDATARIOS DEL EDIFICIO DE APARTAMENTOS
PARA ALOJAMIENTO TRANSITORIO
DE JOVENES EN ...

CAPITULO PRIMERO

DISPOSICION GENERAL

Los presentes Estatutos tienen por objeto regular la Comunidad de Arrendatarios del edificio de
apartamentos adscritos al servicio publico de alojamiento transitorio para jovenes construido por la Entidad
Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza en la parcela de dominio publico

La Comunidad de Arrendatarios del edificio de apartamentos de esta constituida por la totalidad de los
arrendatarios de los apartamentos y tiene como fin el garantizar la administracion, el correcto uso y el
mantenimiento y conservacion adecuados del edificio y, en especial, de sus elementos y servicios comunes.

CAPITULO SEGUNDO

OBLIGACIONES GENERALES DE LA COMUNIDAD

La Comunidad de Arrendatarios estara obligada al mantenimiento y conservacién del inmueble, sus
instalaciones y servicios, salvo en lo que afecte al adecuado estado de las condiciones estructurales, de
estanqueidad, habitabilidad y seguridad.

La Comunidad de Arrendatarios debera advertir a la Entidad titular del edificio de cualquier incidencia que
afecte o pueda afectar a las citadas condiciones estructurales, de estanqueidad, habitabilidad y seguridad del
edificio, sus instalaciones y servicios.

CAPITULO TERCERO

ORGANOS DE GOBIERNO DE LA COMUNIDAD DE ARRENDATARIOS
1. Los 6rganos de gobierno de la Comunidad de Arrendatarios son los siguientes:
a) LaJunta de Arrendatarios.
b) El Presidente y, en su caso, los Vicepresidentes.
c) El Administrador.

2. Por acuerdo mayoritario de la Junta de Arrendatarios podran establecerse otros érganos de gobierno de
la Comunidad, sin que ello pueda suponer menoscabo alguno de las funciones y responsabilidades frente a
terceros que estos Estatutos atribuyen a los anteriores.

3. El nombramiento del Presidente y, en su caso, de los Vicepresidentes y otros 6rganos de gobierno de
la Comunidad se hara por el plazo de un afio. Los designados podran ser removidos de su cargo antes de la
expiracién del mandato por acuerdo de la Junta de Arrendatarios, convocada en sesion extraordinaria.

CAPITULO CUARTO
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PRESIDENTE

1. El Presidente ostentard legalmente la representacion de la Comunidad de Arrendatarios en todos los
asuntos que la afecten.

2. El Presidente es, ademas, el 6rgano competente para:

a) Convocar y presidir la Junta de Arrendatarios, salvo en los supuestos que la misma la propongan otros
arrendatarios conforme a lo previsto en el apartado 5 del Capitulo siguiente.

b)  Decidir por razon de urgencia, y previa autorizacion de la propiedad, sobre las obras o trabajos
precisos para el adecuado mantenimiento y conservacion del inmueble y sus servicios. De las decisiones asi
adoptadas el Presidente dara cuenta a la Junta de Arrendatarios en la primera sesion que dicha Junta celebre.

c) Contratar los servicios que la Junta acuerde o los que resulten precisos por razon de urgencia.

~d) Hacer cumplir y, en su caso, sancionar a los arrendatarios que infrinjan las «normas de régimen
interior» 0 «reglas de funcionamiento» en los términos que en las mismas se establezcan.

El Presidente de la Comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los arrendatarios, requerira a quien
realice actividades prohibidas o no conforme con las citadas «normas de régimen interior» o «reglas de
funcionamiento» la inmediata cesacion de las mismas. Si el infractor persistiere en su conducta, el Presidente
lo pondra en conocimiento de la Entidad Publica Empresarial - Donostiako Etxegintza, que podra adoptar
contra aquél las acciones que estime pertinentes, incluida la de desahucio.

3. El Presidente de la Comunidad serd& nombrado de entre los arrendatarios mediante eleccion o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. La aceptacion del cargo y su consiguiente ejercicio seran
obligatorios, si bien el arrendatario designado podra solicitar su relevo invocando las razones justificadas que
le asistan para ello. El relevo debera aceptarse por la Junta de Arrendatarios y, en caso de discrepancia, la
Entidad resolvera lo procedente, pudiendo designar provisionalmente al arrendatario que sustituya al
Presidente hasta que se proceda a la nueva designacidon por la Junta en el plazo més breve posible. Igualmente
podra acudirse a la Entidad Pablica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza cuando por cualquier
causa fuese imposible para la Junta designar Presidente de la Comunidad.

CAPITULO QUINTO

VICEPRESIDENTES

1. La existencia de Vicepresidentes sera facultativa. Su nombramiento se realizara por el mismo
procedimiento que el establecido para la designacion del Presidente.

2. Corresponde al Vicepresidente, o a los Vicepresidentes por su orden, sustituir al Presidente en los
casos de ausencia, vacante o imposibilidad de éste, asi como asistirlo en el ejercicio de sus funciones en los
términos que establezca la Junta de Arrendatarios.

CAPITULO SEXTO

ADMINISTRADOR

1. Corresponde a la Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza la designacion de
la persona fisica o juridica que habra de ejercer las funciones de Administrador del Inmueble, pudiendo ser, en
su caso, relevado de su cargo a propuesta de la Junta de Arrendatarios.

2. Corresponde al Administrador:
a) Preparar la convocatoria con el orden del dia de las sesiones de la Junta de Arrendatarios.

b) Levantar el acta de las sesiones de la Junta de Arrendatarios y notificar sus acuerdos a los miembros
de la misma asi como a la Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza.

c) Custodiar los libros de actas y demas documentacién de la Comunidad y extender las certificaciones
de los acuerdos que procedan.

d) Velar por el buen régimen del edificio, sus instalaciones y servicios, y hacer a estos efectos las
oportunas advertencias y apercibimientos a los arrendatarios.

e) Preparar con la debida antelacion y someter a la Junta el plan de gastos previsibles, proponiendo los
medios necesarios para hacer frente a los mismos.

) ~ Atender a la conservacion y entretenimiento del edificio, sus instalaciones y servicios, dando
inmediata cuenta al Presidente de las reparaciones y medidas que resulten necesarias.

g) Ejecutar las decisiones y acuerdos adoptados por el Presidente o Junta en materia de obras.
h) Efectuar los pagos y realizar los cobros que sean procedentes.

i) Girar al cobro a los arrendatarios los oportunos gastos generados en orden a garantizar el adecuado
mantenimiento, conservacion y limpieza del inmueble, sus instalaciones y servicios.
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j) Todas las demas atribuciones que se le confieran por la Junta.

CAPITULO SEPTIMO

JUNTA DE ARRENDATARIOS
1. Corresponde a la Junta de Arrendatarios:

~a) Nombrar al Presidente y, en su caso, Vicepresidentes de la Comunidad y remover a las personas que
ejerzan dichos cargos, asi como resolver las reclamaciones que los titulares de los apartamentos formulen
contra la actuacion de aquéllos.

b) Proponer a la Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza el relevo de la
persona que ejerza las funciones de Administrador del Inmueble.

c) Aprobar el plan anual o extraordinario de gastos e ingresos previsibles y la liquidacion de las cuentas
correspondientes.

d) Aprobar la ejecucién de todas las obras de reparacion de la finca, sean ordinarias o extraordinarias,
que sean de cuenta de la Comunidad, con la salvedad de lo establecido como facultad del Presidente en el
articulo anterior respecto a la ejecucion de obras o trabajos precisos y urgentes para el adecuado sostenimiento
y conservacién del inmueble y sus servicios.

e) Para la realizacion de las obras aprobadas deberan ser autorizadas previamente por la Entidad Puablica
Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza.

) Proponer la reforma de los presentes Estatutos o la aprobacion o reforma de las «normas de régimen
interior» o «reglas de funcionamiento» que regulen los detalles de la convivencia y la adecuada utilizacion de
los locales, servicios y elementos comunes del inmueble.

g) Conocer y decidir en los demas asuntos de interés general para la Comunidad, acordando las medidas
necesarias o convenientes para el mejor servicio comun.

2. AlaJunta de Arrendatarios tendra derecho a asistir con voz pero sin voto uno o varios representantes
de la Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza.

3. Laasistencia a la Junta de Arrendatarios sera personal o por representacion, bastando para acreditar
ésta un escrito firmado por el titular del contrato de arrendamiento.

4. Los arrendatarios que en el momento de iniciarse la Junta no se encuentren al corriente en el pago de
todas las deudas vencidas con la Comunidad y no hayan impugnado judicialmente las mismas y procedido a la
consignacion judicial o notarial de la suma liquidada, podran participar en sus deliberaciones si bien no
tendran derecho de voto. El acta de la Junta reflejara los arrendatarios privados del derecho de voto, cuya
persona y cuota de participacién en la Comunidad no sera computada a efectos de alcanzar las mayorias
exigidas en estos Estatutos.

5. La Junta de Arrendatarios se reunira por lo menos una vez al afio para aprobar los presupuestos y
cuentas y en las demas ocasiones que lo considere conveniente el Presidente asi como cuando lo pidan la
cuarta parte de los arrendatarios o un niumero de éstos que representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de
participacion.

6. La convocatoria de las Juntas la hara el Presidente y, en su defecto, los promotores de la reunién, con
indicacién de los asuntos a tratar y el lugar, dia y hora en que se celebrara en primera o, en su caso, en
segunda convocatoria. De la convocatoria se dara necesariamente cuenta a la Entidad Publica Empresarial de
Vivienda. La convocatoria contendra una relacion de los arrendatarios que no estén al corriente en el pago de
las deudas vencidas a la Comunidad y advertira de la privacion del derecho de voto si no se dan los supuestos
previstos en el apartado 4 de este articulo.

7. La Entidad asi como cualquier arrendatario podré pedir que la Junta de Arrendatarios estudie y se
pronuncie sobre cualquier tema de interés para la Comunidad; a tal efecto dirigira escrito en el que especifique
claramente los asuntos que pide sean tratados, al Presidente, el cual los incluira en el orden del dia de la
siguiente Junta que se celebre.

8. Si a la reunion de la Junta no concurriesen, en primera convocatoria, la mayoria de los arrendatarios
que representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de participacion, se procedera a una segunda convocatoria
de la misma, esta vez sin sujecién a «quérums.

9. La Junta se reunird en segunda convocatoria en el lugar, dia y hora indicados en la primera citacion,
pudiendo celebrarse el mismo dia si hubiese transcurrido media hora desde la anterior. En su defecto, sera
nuevamente convocada conforme a los requisitos establecidos en este articulo dentro de los ocho dias
gaturaI%s siguientes a la Junta no celebrada, cursandose en este caso las citaciones con una antelaciéon minima

e tres dias.

10. La citacion para la Junta ordinaria anual se hara, cuando menos, con seis dias de antelacion, y para
las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a conocimiento de todos los interesados. La
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Junta podra reunirse validamente aun sin la convocatoria del Presidente, siempre que concurran la
totalidad de los arrendatarios y asi lo decidan.

11. Los acuerdos de la Junta de Arrendatarios se sujetaran a las siguientes normas:

1.2 Para la validez de los acuerdos bastara el voto favorable de la mayoria del total de los arrendatarios
que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.

~ 2.2 En segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la mayoria de los asistentes,
siempre que ésta represente, a su vez mas de la mitad del valor de las cuotas de los presentes.

3.2 Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los parrafos anteriores,
la Entidad municipal, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a la fecha de la segunda Junta, y
oyendo en comparecencia a los contradictores previamente citados, resolvera en equidad lo que proceda.

4.2 Cuando se adopten validamente acuerdos para realizar innovaciones no exigibles por razones de
conservacion y cuya cuota de instalacion exceda del imPorte de tres mensualidades ordinarias de gastos
comunes, el disidente no resultara obligado, incluso en el caso de que no pueda privarsele de la mejora o
ventaja. Si el disidente desea, en cualquier tiempo, participar de las ventajas de la innovacion, habra de abonar
su cuot? enllos gastos de realizacion y mantenimiento, debidamente actualizados aplicando el correspondiente
interés legal.

12. Los acuerdos validamente adoptados por la Junta de Arrendatarios con arreglo a lo dispuesto en esta
norma obligan a todos los arrendatarios.

13. Los acuerdos de la Junta de Arrendatarios podran ser impugnados ante la Entidad y seran anulados si
la Entidad considera que se dan alguno de los siguientes supuestos:

a) Que son contrarios a la ley o a estos Estatutos.

b) Que resultan gravemente lesivos para los intereses de la propia Comunidad en beneficio de uno o
varios arrendatarios.

c) Que suponen un grave perjuicio para algin arrendatario que no tenga obligacién juridica de soportarlo
d) Que se hayan adoptado con abuso de derecho.

Estaran legitimados para la impugnacion de estos acuerdos los arrendatarios que hubiesen salvado su voto
en la Junta, los ausentes por cualquier causa y los que indebidamente hubiesen sido privados de su derecho de
voto. Para impugnar los acuerdos de la Junta, los arrendatarios deberan estar al corriente en el pago de la
totalidad de las deudas vencidas con la Comunidad o proceder previamente a la consignacion judicial de las
mismas.

La accion caducara a los tres meses de adoptarse el acuerdo por la Junta de Arrendatarios, salvo que se
trate de actos contrarios a la ley o a los Estatutos, en cuyo caso la accion caducara al afo. Para los
arrendatarios ausentes dicho plazo se computara a partir de la comunicacion del acuerdo.

~ La impugnacion de los acuerdos de la Junta no suspendera su ejecucion, salvo que la Entidad asi lo
disponga con caracter cautelar, a solicitud del demandante, oida la Junta de Arrendatarios.

14. Los acuerdos de la Junta de Arrendatarios se reflejaran en un libro de actas.

15, El acta de cada reunion de la Junta de Arrendatarios debera expresar, al menos, las siguientes
circunstancias:

a) Lafechay el lugar de celebracidn de la sesion.
b) El autor de la convocatoria y, en su caso, los propietarios que la hubiesen promovido.

c) Su caracter ordinario o extraordinario y la indicacion sobre su celebracion en primera o segunda
convocatoria.

d) Relacion de todos los asistentes y sus respectivos cargos, asi como de los arrendatarios representados,
con indicacion, en todo caso, de sus cuotas de participacion.

e) El orden del dia de la reunion.

f) Los acuerdos adoptados, con indicacion, en caso de que ello fuera relevante para la validez del
acuerdo, de los nombres de los arrendatarios que hubieren votado a favor y en contra de los mismos, asi como
de las cuotas de participacion que respectivamente representen.

El acta debera cerrarse con las firmas del Presidente y del Administrador al terminar la reunion o dentro de
los diez dias naturales siguientes. Desde su cierre los acuerdos seran ejecutivos.

El acta de las reuniones se remitira a los arrendatarios.

Serén subsanables los defectos o errores del acta siempre que la misma exprese inequivocamente la fecha 'y
lugar de celebracion, los propietarios asistentes, presentes o representados, y los acuerdos adoptados, con
indicacién de los votos a favor y en contra, asi como las cuotas de participacién que respectivamente
supongan y se encuentre debidamente firmada por el Presidente y el Administrador. Dicha subsanacion debera
efectuarse antes de la siguiente reunidn de la Junta de Arrendatarios, que deberd ratificar la subsanacion.
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El Administrador custodiara los libros de actas de la Junta de Arrendatarios. Asimismo debera conservar,
durante el plazo de cinco afos, las convocatorias, comunicaciones, apoderamientos y demas documentos
relevantes de las reuniones.

CAPITULO OCTAVO

UTILIZACION DE LOS LOCALES, SERVICIOS Y ELEMENTOS COMUNES

De conformidad con lo previsto en estos Estatutos, corresponde a la Junta de Arrendatarios establecer las
«normas de régimen interior» o «reglas de funcionamiento» que regulen los detalles de la convivencia y la
adecuada utilizacion de los locales, servicios y elementos comunes del inmueble.

Las «normas de régimen interior» y «reglas de funcionamiento», una vez aprobadas por la Junta, deberan
notificarse a la Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza, que podréa dejarlas sin
efecto si las considera contrarias a derecho o lesivas para la convivencia, la seguridad o el adecuado uso y
mantenimiento del edificio, sus instalaciones y servicios.

En lo que se refiere a la utilizacidn de los locales comunes de la planta primera y los espacios y locales
comunes de la Gltima planta, asi como de la propia cubierta de la edificacion, las «normas de régimen
interior» 0 «reglas de funcionamiento» deberan ser avaladas por el 60% de los titulares de los contratos de
arrendamiento y aprobadas por la Entidad.

Las «normas de régimen interior» o «reglas de funcionamiento» que se refieran a la utilizacion de los
locales comunes, asi como de la propia cubierta de la edificacion regularan de forma concreta el uso y destino
de dichos espacios y locales, debiendo garantizar tanto la financiacion del mobiliario preciso y las actividades
propuestas como el adecuado uso y funcionamiento y la conservacién y mantenimientos de las instalaciones.

En ningun caso tales locales y espacios podran destinarse a actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas, y deberan contar, en su caso, con las autorizaciones administrativas pertinentes, asi como
garantizar que los usos y actividades no causen molestias ni perjuicios hacia terceros ni a los propios
arrendatarios de los apartamentos.

La Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza, en cualquier caso, podra ordenar el
cese en el uso y disposicion de tales dependencias cuando las actividades desarrolladas no se ajusten a lo
dispuesto en los apartados anteriores.

CAPITULO NOVENO

MODIFICACION DE LOS PRESENTES ESTATUTOS
Solo la Entidad titular del inmueble puede modificar los presentes Estatutos, por propia iniciativa o a
solicitud de la Junta de Arrendatarios.

Anexo 2: Estatutos-tipo para la comunidad de habitacionistas de edificios de apartamentos para
personas mayores.

ESTATUTOS DE LA COMUNIDAD DE HABITACIONISTAS DEL EDIFICIO DE APARTAMENTOS
PARA ALOJAMIENTO TRANSITORIO DE PERSONAS MAYORES EN...

CAPITULO PRIMERO

DISPOSICION GENERAL

Los presentes Estatutos tienen por objeto regular la Comunidad de Habitacionistas del edificio de
apartamentos adscritos al servicio publico de alojamiento para personas mayores construido por la Entidad
Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza en la parcela de dominio publico

La Comunidad de Habitacionistas del edificio de apartamentos de esta constituida por la totalidad de los
habitacionistas de los apartamentos y tiene como fin el garantizar la administracion, el correcto uso y el
mantenimiento y conservacion adecuados del edificio y, en especial, de sus elementos y servicios comunes.

CAPITULO SEGUNDO

OBLIGACIONES GENERALES DE LA COMUNIDAD

~ La Comunidad de Habitacionistas estara obligada al mantenimiento y conservacion del inmueble, sus
instalaciones y servicios, salvo en lo que afecte al adecuado estado de las condiciones estructurales, de
estanqueidad, habitabilidad y seguridad.

La Comunidad de Habitacionistas debera advertir a la Entidad titular del edificio de cualquier incidencia
que afecte o pueda afectar a las citadas condiciones estructurales, de estanqueidad, habitabilidad y seguridad
del edificio, sus instalaciones y servicios.
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CAPITULO TERCERO

ORGANOS DE GOBIERNO DE LA
COMUNIDAD DE HABITACIONISTAS

1. Los 6rganos de gobierno de la Comunidad de Habitacionistas son los siguientes:
a) LaJunta de Habitacionistas.

b) El Presidente y, en su caso, los Vicepresidentes.

c) El Administrador.

2. Por acuerdo mayoritario de la Junta de Habitacionistas podran establecerse otros 6rganos de gobierno
de la Comunidad, sin que ello pueda suponer menoscabo alguno de las funciones y responsabilidades frente a
terceros que estos Estatutos atribuyen a los anteriores.

3. El nombramiento del Presidente y, en su caso, de los Vicepresidentes y otros drganos de gobierno de
la Comunidad se hara por el plazo de un afo. Los designados podran ser removidos de su cargo antes de la
expiracion del mandato por acuerdo de la Junta de Habitacionistas, convocada en sesidn extraordinaria.

CAPITULO CUARTO

PRESIDENTE

1. El Presidente ostentara legalmente la representacion de la Comunidad de Habitacionistas en todos los
asuntos que la afecten.

2. El Presidente es, ademas, el 6rgano competente para:

a) Convocar y presidir la Junta de Habitacionistas, salvo en los supuestos que la misma la propongan
otros habitacionistas conforme a lo previsto en el apartado 5 del Capitulo siguiente.

b)  Decidir por razon de urgencia, y previa autorizacion de la propiedad, sobre las obras o trabajos
precisos para el adecuado mantenimiento y conservacion del inmueble y sus servicios. De las decisiones asi
adoptadas el Presidente dara cuenta a la Junta de Habitacionistas en la primera sesion que dicha Junta celebre.

c) Contratar los servicios que la Junta acuerde o los que resulten precisos por razon de urgencia.

~d) Hacer cumplir y, en su caso, sancionar a los habitacionistas que infrinjan las «normas de régimen
interior» 0 «reglas de funcionamiento», si las hubiere, en los términos que en las mismas se establezcan.

El Presidente de la Comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los habitacionistas, requerira a quien
realice actividades prohibidas o no conforme con las citadas «normas de régimen interior» o «reglas de
funcionamiento» la inmediata cesacion de las mismas. Si el infractor persistiere en su conducta, el Presidente
lo pondra en conocimiento de la Entidad Publica Empresarial-Donostiako Etxegintza, que podra adoptar
contra aquél las acciones que estime pertinentes, incluida la de desahucio.

3. El Presidente de la Comunidad serd nombrado de entre los habitacionistas mediante eleccion o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. La aceptacion del cargo y su consiguiente ejercicio seran
obligatorios, si bien el arrendatario designado podra solicitar su relevo invocando las razones justificadas que
le asistan para ello. El relevo debera aceptarse por la Junta de Habitacionistas y, en caso de discrepancia, la
Entidad resolvera lo procedente, pudiendo designar provisionalmente al arrendatario que sustituya al
Presidente hasta que se proceda a la nueva designacidn por la Junta en el plazo mas breve posible. Igualmente
podra acudirse a la Entidad Publica Empresarial de Vivienda -Donostiako Etxegintza cuando por cualquier
causa fuese imposible para la Junta designar Presidente de la Comunidad.

CAPITULO QUINTO

VICEPRESIDENTES

1. La existencia de Vicepresidentes sera facultativa. Su nombramiento se realizara por el mismo
procedimiento que el establecido para la designacion del Presidente.

2. Corresponde al Vicepresidente, o a los Vicepresidentes por su orden, sustituir al Presidente en los
casos de ausencia, vacante o imposibilidad de éste, asi como asistirlo en el ejercicio de sus funciones en los
términos que establezca la Junta de Habitacionistas.

CAPITULO SEXTO

ADMINISTRADOR

1. Corresponde a la Entidad Pablica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza la designacion de
la persona fisica o juridica que habra de ejercer las funciones de Administrador del Inmueble, pudiendo ser, en
su caso, relevado de su cargo a propuesta de la Junta de Habitacionistas.
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2. Corresponde al Administrador:
a) Preparar la convocatoria con el orden del dia de las sesiones de la Junta de Habitacionistas.

b) Levantar el acta de las sesiones de la Junta de Habitacionistas y notificar sus acuerdos a los miembros
de la misma asi como a la Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza.

c) Custodiar los libros de actas y demas documentacién de la Comunidad y extender las certificaciones
de los acuerdos que procedan.

d) Velar por el buen regimen del edificio, sus instalaciones y servicios, y hacer a estos efectos las
oportunas advertencias y apercibimientos a los habitacionistas.

e) Preparar con la debida antelacion y someter a la Junta el plan de gastos previsibles, proponiendo los
medios necesarios para hacer frente a los mismos.

_ ~ Atender a la conservacion y entretenimiento del edificio, sus instalaciones y servicios, dando
inmediata cuenta al Presidente de las reparaciones y medidas que resulten necesarias.

g) Ejecutar las decisiones y acuerdos adoptados por el Presidente o Junta en materia de obras
h) Efectuar los pagos y realizar los cobros que sean procedentes.

i) Girar al cobro a los habitacionistas los oportunos gastos generados en orden a garantizar el adecuado
mantenimiento, conservacion y limpieza del inmueble, sus instalaciones y servicios.

j) Todas las demas atribuciones que se le confieran por la Junta.

CAPITULO SEPTIMO

JUNTA DE HABITACIONISTAS
1. Corresponde a la Junta de Habitacionistas:

~a) Nombrar al Presidente y, en su caso, Vicepresidentes de la Comunidad y remover a las personas que
ejerzan dichos cargos, asi como resolver las reclamaciones que los titulares de los apartamentos formulen
contra la actuacidon de aquéllos.

b) Proponer a la Entidad Piblica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza el relevo de la
persona que ejerza las funciones de Administrador del Inmueble.

c) Aprobar el plan anual o extraordinario de gastos e ingresos previsibles y la liquidacion de las cuentas
correspondientes.

d) Aprobar la ejecucién de todas las obras de reparacion de la finca, sean ordinarias o extraordinarias,
que sean de cuenta de la Comunidad, con la salvedad de lo establecido como facultad del Presidente en el
articulo anterior respecto a la ejecucion de obras o trabajos precisos y urgentes para el adecuado sostenimiento
y conservacién del inmueble y sus servicios.

e) Para la realizacion de las obras aprobadas deberan ser autorizadas previamente por la Entidad Publica
Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza.

) Proponer la reforma de los presentes Estatutos o la aprobacion o reforma de las «normas de régimen
interior» o «reglas de funcionamiento» que regulen los detalles de la convivencia y la adecuada utilizacion de
los locales, servicios y elementos comunes del inmueble.

g) Conocer y decidir en los demas asuntos de interés general para la Comunidad, acordando las medidas
necesarias o convenientes para el mejor servicio coman.

2. AlaJunta de Habitacionistas tendra derecho a asistir con voz pero sin voto uno o varios representantes
de la Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza.

3. Laasistencia a la Junta de Habitacionistas sera personal o por representacion, bastando para acreditar
ésta un escrito firmado por el titular del contrato de arrendamiento.

4. Los habitacionistas que en el momento de iniciarse la Junta no se encuentren al corriente en el pago de
todas las deudas vencidas con la Comunidad y no hayan impugnado judicialmente las mismas y procedido a la
consignacion judicial o notarial de la suma liquidada, podran participar en sus deliberaciones si bien no
tendran derecho de voto. El acta de la Junta reflejara los habitacionistas privados del derecho de voto, cuya
persona y cuota de participacion en la Comunidad no sera computada a efectos de alcanzar las mayorias
exigidas en estos Estatutos.

5. La Junta de Habitacionistas se reunird por lo menos una vez al afio para aprobar los presupuestos y
cuentas y en las demés ocasiones que lo considere conveniente el Presidente asi como cuando lo pidan la
cuarta parte de los habitacionistas 0 un nimero de éstos que representen al menos el 25 por 100 de las cuotas
de participacion.

6. Laconvocatoria de las Juntas la hara el Presidente y, en su defecto, los promotores de la reunion, con
indicacion de los asuntos a tratar y el lugar, dia y hora en que se celebrara en primera o, en su caso, en
seqgunda convocatoria. De la convocatoria se dard necesariamente cuenta a la Entidad Publica de Vivienda. La
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convocatoria contendra una relacion de los habitacionistas que no estén al corriente en el pago de las
deudas vencidas a la Comunidad y advertira de la privacion del derecho de voto si no se dan los supuestos
previstos en el apartado 4 de este articulo.

7. La Entidad asi como cualquier arrendatario podré pedir ciue la Junta de Habitacionistas estudie y se
pronuncie sobre cualquier tema de interés para la Comunidad; a tal efecto dirigira escrito en el que especifique
claramente los asuntos que pide sean tratados, al Presidente, el cual los incluira en el orden del dia de la
siguiente Junta que se celebre.

8. Sialareunion de la Junta no concurriesen, en primera convocatoria, la mayoria de los habitacionistas
que representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de participacion, se procedera a una segunda convocatoria
de la misma, esta vez sin sujecién a «quérums.

9. La Junta se reunird en segunda convocatoria en el lugar, dia y hora indicados en la primera citacion,
pudiendo celebrarse el mismo dia si hubiese transcurrido media hora desde la anterior. En su defecto, sera
nuevamente convocada conforme a los requisitos establecidos en este articulo dentro de los ocho dias
gaturaI%s siguientes a la Junta no celebrada, cursandose en este caso las citaciones con una antelaciéon minima

e tres dias.

10. La citacion para la Junta ordinaria anual se hard, cuando menos, con seis dias de antelacion, y para
las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a conocimiento de todos los interesados. La
Junta podra reunirse validamente aun sin la convocatoria del Presidente, siempre que concurran la totalidad de
los habitacionistas y asi lo decidan.

11. Los acuerdos de la Junta de Habitacionistas se sujetaran a las siguientes normas:

1.2 Para la validez de los acuerdos bastara el voto favorable de la mayoria del total de los habitacionistas
que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion.

~ 2.2 En segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la mayoria de los asistentes,
siempre que ésta represente, a su vez mas de la mitad del valor de las cuotas de los presentes.

3.2 Cuando la mayoria no se pudiere Iograr(for los procedimientos establecidos en los parrafos anteriores,
la Entidad municipal, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a la fecha de la segunda Junta, y
oyendo en comparecencia a los contradictores previamente citados, resolvera en equidad lo que proceda.

4.2 Cuando se adopten validamente acuerdos para realizar innovaciones no exigibles por razones de
conservacion y cuya cuota de instalacion exceda del importe de tres mensualidades ordinarias de gastos
comunes, el disidente no resultara obligado, incluso en el caso de que no pueda privarsele de la mejora o
ventaja. Si el disidente desea, en cualquier tiempo, participar de las ventajas de la innovacion, habra de abonar
su cuot? enllos gastos de realizacion y mantenimiento, debidamente actualizados aplicando el correspondiente
interés legal.

12.  Los acuerdos validamente adoptados por la Junta de Habitacionistas con arreglo a lo dispuesto en
esta norma obligan a todos los habitacionistas.

13. Los acuerdos de la Junta de Habitacionistas podran ser impugnados ante la Entidad y seran anulados
si la Entidad considera que se dan alguno de los siguientes supuestos:

a) Que son contrarios a la ley o0 a estos Estatutos.

b) Que resultan gravemente lesivos para los intereses de la propia Comunidad en beneficio de uno o
varios habitacionistas.

c) Que suponen un grave perjuicio para algun arrendatario que no tenga obligacion juridica de
soportarlo.

d) Que se hayan adoptado con abuso de derecho.

Estaran legitimados para la impugnacion de estos acuerdos los habitacionistas que hubiesen salvado su
voto en la Junta, los ausentes por cualquier causa y los que indebidamente hubiesen sido privados de su
derecho de voto. Para impugnar los acuerdos de la Junta, los habitacionistas deberan estar al corriente en el
pago de la totalidad de las deudas vencidas con la Comunidad o proceder previamente a la consignacion
judicial de las mismas.

La accion caducara a los tres meses de adoptarse el acuerdo por la Junta de Habitacionistas, salvo que se
trate de actos contrarios a la ley o a los Estatutos, en cuyo caso la accion caducara al afo. Para los
habitacionistas ausentes dicho plazo se computara a partir de la comunicacion del acuerdo.

~ La impugnacion de los acuerdos de la Junta no suspendera su ejecucion, salvo que la Entidad asi lo
disponga con caracter cautelar, a solicitud del demandante, oida la Junta de Habitacionistas.

14. Los acuerdos de la Junta de Habitacionistas se reflejaran en un libro de actas.

15, El acta de cada reunion de la Junta de Habitacionistas debera expresar, al menos, las siguientes
circunstancias:

a) Lafechay el lugar de celebracion de la sesion.
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b) El autor de la convocatoria y, en su caso, los propietarios que la hubiesen promovido.

c) Su caracter ordinario o extraordinario y la indicacion sobre su celebracion en primera o segunda
convocatoria.

d) Relacion de todos los asistentes y sus respectivos cargos, asi como de los habitacionistas
representados, con indicacion, en todo caso, de sus cuotas de participacion.

e) El orden del dia de la reunion.

f) Los acuerdos adoptados, con indicacion, en caso de que ello fuera relevante para la validez del
acuerdo, de los nombres de los habitacionistas que hubieren votado a favor y en contra de los mismos, asi
como de las cuotas de participacion que respectivamente representen.

El acta debera cerrarse con las firmas del Presidente y del Administrador al terminar la reunion o dentro de
los diez dias naturales siguientes. Desde su cierre los acuerdos seran ejecutivos.

El acta de las reuniones se remitira a los habitacionistas.

Seran subsanables los defectos o errores del acta siempre que la misma exprese inequivocamente la fecha y
lugar de celebracién, los propietarios asistentes, presentes o representados, y los acuerdos adoptados, con
indicaciéon de los votos a favor y en contra, asi como las cuotas de participacién que respectivamente
supongan y se encuentre debidamente firmada por el Presidente y el Administrador. Dicha subsanacién debera
efectuarse antes de la siguiente reunion de la Junta de Habitacionistas, que debera ratificar la subsanacion.

El Administrador custodiara los libros de actas de la Junta de Habitacionistas. Asimismo debera conservar,
durante el plazo de cinco afos, las convocatorias, comunicaciones, apoderamientos y demas documentos
relevantes de las reuniones.

CAPITULO OCTAVO

UTILIZACION DE LOS LOCALES, SERVICIOS Y ELEMENTOS COMUNES

De conformidad con lo previsto en estos Estatutos, corresponde a la Junta de Habitacionistas establecer las
«normas de régimen interior» o «reglas de funcionamiento» que regulen los detalles de la convivencia y la
adecuada utilizacion de los locales, servicios y elementos comunes del inmueble.

Las «normas de régimen interior» y «reglas de funcionamiento», una vez aprobadas por la Junta, deberan
notificarse a la Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza, 3ue podra dejarlas sin
efecto si las considera contrarias a derecho o lesivas para la convivencia, la seguridad o el adecuado uso y
mantenimiento del edificio, sus instalaciones y servicios.

En lo que se refiere a la utilizacion de los locales comunes de la planta primera y los espacios y locales
comunes de la Gltima planta, asi como de la propia cubierta de la edificacion, las «normas de régimen
interior» 0 «reglas de funcionamiento» deberan ser avaladas por el 60% de los titulares de los contratos de
arrendamiento y aprobadas por la Entidad.

Las «normas de régimen interior» o «reglas de funcionamiento» que se refieran a la utilizacion de los
locales comunes, asi como de la propia cubierta de la edificacion regularan de forma concreta el uso y destino
de dichos espacios y locales, debiendo garantizar tanto la financiacion del mobiliario preciso y las actividades
propuestas como el adecuado uso y funcionamiento y la conservacién y mantenimientos de las instalaciones.

En ningun caso tales locales y espacios podran destinarse a actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas, y deberan contar, en su caso, con las autorizaciones administrativas pertinentes, asi como
garantizar que los usos y actividades no causen molestias ni perjuicios hacia terceros ni a los propios
habitacionistas de los apartamentos.

La Entidad Publica Empresarial de Vivienda - Donostiako Etxegintza, en cualquier caso, podra ordenar el
cese en el uso y disposicion de tales dependencias cuando las actividades desarrolladas no se ajusten a lo
dispuesto en los apartados anteriores.

CAPITULO NOVENO

MODIFICACION DE LOS PRESENTES ESTATUTOS

Solo la Entidad titular del inmueble puede modificar los presentes Estatutos, por propia iniciativa o a
solicitud de la Junta de Habitacionistas.
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