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En las comunidades de propietarios es habitual la necesidad de realizar obras y, por tanto, es
conveniente identificar los diferentes agentes implicados en las mismas para cumplir con la
legislacion de prevencion de riesgos.

Introduccioén

Las Comunidades de propietarios tienen una serie de obligaciones en materia preventiva, que
por lo general son desconocidas por la mayoria de la sociedad, pero como indica nuestro
Cadigo Civil, la ignorancia de las leyes no excusa de su cumplimiento; y como consecuencia de
no llevar a efecto las obligaciones preventivas se derivan responsabilidades administrativas,
civiles, penales, asi como la imposicién del recargo en las prestaciones econdmicas de la
Seguridad Social.

Dichas obligaciones variaran en funcion de la figura que adopte la Comunidad, ya sea como
empresa o usuaria.
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Comunidad de Propietarios: Empresa

Una Comunidad de Propietarios, adopta la figura de EMPRESA cuando tiene trabajadores por
cuenta ajena, como pueden ser un portero, un jardinero, un socorrista, un trabajador de
limpieza, un vigilante de seguridad, etc. Es decir, si la Comunidad de Propietarios le paga la
némina a uno o varios trabajadores, se convierte en EMPRESA en cuanto a la Ley de
Prevencion de Riesgos Laborales se refiere (en adelante LPRL).

Una variante de esta figura es cuando el trabajador, presta sus servicios a la comunidad a
través de un contrato temporal, por ejemplo, pero es otra empresa la que contrata al trabajador.
En este caso pasaria a ser USUARIA.

En estos supuestos la Comunidad de propietarios tiene las obligaciones que marca la LPRL, en
relacion a los trabajadores contratados o subcontratados, y poco a poco en la mayoria de las
Comunidades de propietarios se contrata a un SPA a través del cual se gestionan los aspectos
basicos de la ley (Evaluacion de Riesgos, Plan de Prevencion, Formacion, Vigilancia de la
salud, etc....).

Pero en una Comunidad de propietarios de forma habitual se suelen contratar los servicios de
distintos gremios para realizar trabajos de mantenimiento, jardineria, limpieza, poceria, obras
varias, etc..

Y en estos casos la Comunidad de Propietarios sera ademas de empresa, Promotora o
Promotora-Contratista.

Comunidad de Propietarios: Promotora

Cuando una comunidad contrata a una o varias empresas para la realizacion de una obra de
reparacion, mantenimiento o mejora de los elementos comunes, pasa a adoptar la figura de
Promotora. Y si es la Comunidad de propietarios la que contrata directamente a trabajadores
auténomos para la realizacion de la obra o parte de ella, tendra la consideracion de Contratista
en cuanto a estos trabajadores se refiere, es decir sera Promotora-Contratista.

En ambos casos la comunidad esta sujeta a la LPRL siendo el presidente de la Comunidad el
encargado de representar a la comunidad y el edificio (o parte de él) pasaria a ser el centro de
trabajo en el cual estaran o deberan acceder los trabajadores.

Llama la atencion que de forma habitual en estas obras, no se tenga en cuenta la obligacion
legal que nos marca el RD. 171/2004, por el que se desarrolla el art. 24 de la Ley de
Prevencion de Riesgos Laborales (LPRL), que en su art. 4, indica que “Cuando en un mismo
centro de trabajo desarrollen actividades trabajadores de dos o mas empresas, éstas deberan


https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2004-1848

cooperar en la aplicacion de la normativa sobre prevencién de riesgos laborales. A tal fin,
establecer los medios de coordinacidon que sean necesarios en cuanto a la proteccion y
prevencién de riesgos laborales y la informacion sobre los mismos a sus respectivos
trabajadores......".

Y aunque existen muchisimas comunidades que no tienen empleados y es muy posible que no
los tengan nunca, todas las comunidades de propietarios, en algin momento deben acometer
obras de mantenimiento, de reparacion o de mejora, y en ese momento la comunidad debera
cumplir la LPRL.

Cuando la comunidad actia como Promotora, debera asumir las obligaciones que dicha
condicién implican en cuanto a la coordinacién en materia de prevencién de riesgos laborales
de las actividades de todas las empresas que intervengan en la obra.

Cuando no existe un proyecto previo, no se realiza un estudio de Seguridad y Salud y por lo
tanto no se establece un plan al respecto, habra que realizar las siguientes acciones:

® Informar a la correspondiente Autoridad en materia laboral de que se va a realizar la obra
informando que es una obra sin proyecto.

® Cuando la obra se realice por mas de una empresa o trabajador autbnomo, se debera
nombrar un coordinador de seguridad durante la ejecucion de la obra.

® Lainformacion del empresario titular del centro de trabajo, la efectuara la comunidad en
calidad de promotora mediante el estudio de seguridad y salud o el estudio basico de
seguridad y salud.

Cuando existe un proyecto, es necesario realizar las siguientes tareas:

® Informar a la correspondiente Autoridad en materia laboral de que se va a realizar la obra
® Elaborar un estudio de Seguridad y Salud
® Establecer una direccion de obra y un coordinador de seguridad

El contratista sera responsable de la ejecucién correcta de las medidas preventivas fijadas en
el Plan de Seguridad y Salud en lo relativo a las obligaciones que le corresponda al contratista
directamente o a los trabajadores autbnomos directamente contratados por él.

Comunidad de Propietarios: Promotora-Contratista

Cuando la comunidad realiza una obra a través de trabajadores autonomos, la comunidad
asume las obligaciones establecidas para la promotora y para el contratista (Promotora —
Contratista), que son las siguientes:

® Informar a la correspondiente Autoridad en materia laboral de que se va a realizar la obra
® Elaborar un plan de Seguridad y Salud



® Informary proporcionar las instrucciones adecuadas a los trabajadores autobnomos sobre
todas las medidas que hayan de adoptarse en lo que se refiere a su seguridad y salud en
la obra.

La comunidad sera responsable de la ejecucién correcta de las medidas preventivas fijadas en
el Plan de Seguridad y Salud en lo relativo a las obligaciones que le corresponda al contratista
directamente o a los trabajadores autonomos directamente contratados por él.

Y, ¢SI se incumplen estos preceptos?

La Ley de Prevencion de Riesgos laborales, en su art. 14, impone al empresario una serie de
obligaciones a fin de garantizar la seguridad y la salud en el trabajo. Y como sefiala la doctrina
la obligacion empresarial “es una obligaciéon de medios y no de resultado, por lo que el
empresario cumplird con su obligacion genérica cumpliendo todas las obligaciones especificas
en que aquélla se concreta, poniendo todos los medios necesarios para que no se produzcan
dafios, aungue éstos finalmente se produzcan y, en sentido contrario, incumplira su obligacion
genérica incumpliendo alguna de las obligaciones especificas, aunque no se produzca un
resultado dafioso”.

Y en este sentido, establece el articulo 42 de la LPRL que “el incumplimiento por los
empresarios de sus obligaciones en materia de prevencion de riesgos laborales dara lugar a
responsabilidades administrativas, asi como, en su caso, a responsabilidades penales y a las
civiles por los dafos y perjuicios que puedan derivarse de dicho incumplimiento”.

Aunque una Comunidad de Propietarios carece de personalidad juridica, pueden ser tributarias
de personalidad procesal. Para facilitar su actuacion en el proceso se utiliza la abstraccion de
atribuir a su presidente la facultad ex lege, de representar a la comunidad, ya que el art. 6.1-5°
de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC) reconoce personalidad procesal y capacidad para ser
parte a "las entidades sin personalidad juridica a las que la Ley reconozca capacidad para ser
parte".

Es decir, la Ley permite que se demande a la Comunidad de Propietarios demandando
Unicamente al Presidente como representante de ésta: le basta a un tercero demandar a la
comunidad en la persona del Presidente para que resulten emplazados en juicio todos y cada
uno de los propietarios en ese momento, pudiendo ser afectados por la sentencia que se dicte.

Para saber mas
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