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La comunidad no puede obligar a resolver
las controversias por medio del arbitraje

—En mi comunidad de propietarios
se ha llevado a cabo una préactica po-
co comiin sin consultar con los veci-
nos. Se ha decidido nombrar un dr-
bitro para resolver algunos impaga-
dos. ;Es posible que una asociacién
de arbitraje pueda emitir laudos va-
lidos en asuntos de reclamacién de
las cuotas impagadas de comuni-
dad de propietarios? (L. M.)

—En los tiempos actuales florecen
multitud de Asociaciones sin &nimo
de lucro que nos intentan convencer
de las bondades que se ofrecen con los
sistemas de resolucion extrajudicial
de conflictos, v en particular del arbi-
traje.

Y es cierto que este sistema aporta
considerahles ventajas sobre la resolu-
cion judicial de conflictos, como puede
ser su mayor rapidez en la resolucion
“del conflicto v su menor coste economi-
€0, pero no es menos cierto que para
gue el Arbitraje sea valido deben cum-
plirse una serie de requisitos que vere-
mos a continuacion.

Lo primero que debemos dejar claro
es que en las relaclones entre una Co-
munidad de Propietarios y sus inte-
grantes nos encontramos ante un arbi-
traje convencional ¥y no de Consumo,
al no poder encuadrarse estas relacio-
nes en la definicion que da la legisla-
cion espanola de la relacion sempresa-
rio-consumidor.

Teniendo en cuenta gue nos encon-
tramos ante un arbitraje convencional
debemos empezar preguntandonos si
la comunidad de propietarios puede so-
meterse a arbitraje, v 10 mas importan-
te, si puede obligar a los propietarios a
sometarse al mismo.

Las respuestas tienen su importan-
cia, yva que para que una cuestion liti-
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giosa pueda ser sometida a arbitraje, y
para que el laudo arbitral dictado para
resolver el asunto tenga la misma fuer-
za ejecutiva que una senfencia judi-
cial, previamente las partes deben ha-
ber firmado un acuerdo por el que ma-
nifiestan su intencidn de someter sus
futuras controversias a arbitraje,
acuerdo que es conocido como conve-
nio arbitral.

La respuesta a la primera pregunta
planteada debe ser positiva, a tenor de
lodispuestoen la Ley de Propiedad Ho-
rizontal, siempre que el acuerdo sea
adoptado en la junta de propietarios
por unanimidad.

Si esta condicion se da, tenemos yaa

una de las partes en disposicion de fir-
mar el convenio arbitral.

Pero el problema se plantea en rela-
cion con la segunda cuestion plantea-
da, ya que la respuesta a la misma ha
de ser negativa, la comunidad no nos
puede obligar a firmar el convenio, ya
que se estaria renunciando a un dere-
cho fundamental y de caricter perso-
nal como es la tutela judicial efectiva,
asi como lo dispuesto en la normativa
espafiola sobre arbitraje.

Por ello solo cada propietario a titu.
lo individual es quien puede decidir li-
bremente si firma o no el convenio.

Visto de esta manera, el arbitraje de-
ja de ser un aliciente si no firman to-
dos los propietarios. Los que hayan fir-
mado si podréan ser sometidos a arbi-
traje, pero no asi aquellos que no lo ha-
yan firmado.

Como pasa siempre, el propietario
cumplidor con sus obligaciones firma-
ra, pero no esta tan claro que lo haga el
propietario que es o suele ser moroso,
ya que bajo ningan concepto le intere-
sara que pueda ser ejecutada su deuda
por un procedimiento gue abrevia los
plazos de resolucidn del conflicto.

Por todoello y antes de dejarnos con-
vencer por estas asociaciones que se
dedican al arbitraje en general, o se en-
cuentran especializadas por sectores,
debemos sopesar si realmente vamos a
poder conseguir las firmas de todos los
propietarios de la comunidad, ya que
en el supuesto contrario tendremos un
sistera deficiente al no poder ser apli-
cado a todos. sino a algunos de los pro-
pletarios.
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