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CARTA DEL PRESIDENTE

Salvador Diez Lloris
— Presidente

ADMINISTRANDO AUSENCIAS

o hay un solo aspec-
to de nuestras vidas
que no se haya visto
alterado por la cri-
sis sanitaria derivada de la CO-
VID-19. Nos ha afectado como
personas y también como pro-
fesionales, y su influencia ha
alcanzado a nuestro entorno
familiar, a la salud, al estado
de animo, a la forma de rela-
cionarnos, a la manera de com-
prar, a los habitos de trabajo
e incluso a los productos que
consumimos.

Quizas, por nuestra forma de ser,
lo que mas afioramos es la vida en
la calle y, sobre todo, el contacto
con familiares y amigos. jQuién
nos iba a decir que aprenderiamos
a saludarnos sin tocarnos!

Nuestra actividad profesional
consiste en administrar los bienes
de nuestros clientes, su patrimo-
nio, sus recursos. Sin embargo,
durante estos meses hemos te-
nido que aprender a administrar
ausencias: la ausencia de profe-
sionales para atender las inci-
dencias, la ausencia de visitas en
establecimientos, la ausencia de
Junta de Propietarios, la ausen-
cia de actividad general en nues-
tro entorno... Son muchas las co-
sas que no hemos tenido, a pesar
de lo cual hemos sido capaces de
realizar nuestro trabajo y seguir
adelante con nuestras vidas.

“Creo que debemos sentirnos orgullosos tanto del
trabajo realizado como de la unidad lograda por el
colectivo, lo que hemos alcanzado en las peores
circunstancias que pudiéramos imaginar”

También el Consejo General ha
tenido que administrar una gran
ausencia: no hemos tenido nor-
mas que regularan nuestra activi-
dad, que nos dijeran qué se podia
hacer o no en los edificios y sus
elementos comunes. Espera-
bamos, con verdadera ansiedad,
cada Decreto que se publicaba,
cada Orden Ministerial. Y salvo
aquellas que regularon las obras
en los edificios durante los me-
ses mas duros de la pandemia,
en ninguna se hablaba de zonas
comunes, reuniones o zonas de-
portivas de las comunidades de
propietarios.

El Consejo General no tiene la
funcién de interpretar las leyes.
Sin embargo, ante esta ausencia
de regulacion, la Junta de Go-
bierno tomo la decision de ofre-
cer posibles interpretaciones que,
por analogia, se pudieran aplicar a
las comunidades de propietarios.
Dado que el objetivo principal de
todos es preservar la salud, se ha
optado siempre por el criterio mds
restrictivo.

Y de esto modo, semana tras se-

mana, circular tras circular, y con
el esfuerzo de cada Adminis-
trador hemos compartido, entre
todos, una forma de administrar
durante el estado de alarma que
ha permitido lograr que los edi-
ficios estuvieran en perfecto
estado de funcionamiento en el
momento en el que era mas nece-
sario.

Creoque debemossentirnos orgu-
llosos tanto del trabajo realizado
como de la unidad lograda por el
colectivo, lo que hemos alcanzado
en las peores circunstancias que
pudiéramos imaginar. Aprovecho
estas lineas para expresar a cada
Administrador el reconocimien-
to que merece por la labor realiza-
da durante estos meses.

Poco a poco volvemos a la norma-
lidad, con gran incertidumbre so-
bre lo que nos espera en el futuro.
Pero tenemos la tranquilidad de
saber que, permaneciendo uni-
dos, somos capaces de superar
cualquier reto hasta que, de nue-
vo, podamos volver a desarrollar
nuestra actividad en ausencia de
virus @



SUMARIO

José Maria Peiro,
Catedratico de
Psicologia de las
Organizaciones de
la Universidad de
Valencia

La pandemia ha supuesto
cambios sustanciales en el
trabajo y en las relaciones
personales, y ello ha con-
Illevado nuevas formas de
afrontar los retos laborales
y los héabitos de los ciuda-
danos. José Maria Peiré nos
explica cdmo ha afectado

la COVID-19 en estos dos
ambitos, y cudles deben de
ser las aptitudes y actitudes
que se deben de desarrollar
hasta que finalice o se pueda
convivir, sin riesgos para la

salud, con el coronavirus.
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Videoconferencia
de Su Majestad

el Rey con el
Consejo General
de Colegios de
Administradores
de Fincas

S.M. el Rey recibiod
informacion sobre las
medidas frente a la
epidemia en los edificios de
viviendas propuestas por los
Administradores de Fincas
colegiados.

on Felipe se reunio, por videoconferencia,
con representantes del CGCAFE que ex-
plicaron el impacto de la pandemia en el

ambito mds préoximo al confinamiento de la pobla-
cion, obligada a permanecer en sus viviendas.

Los representantes de los Administradores de Fin-
cas colegiados explicaron que, durante todo el es-
tado de alarma, se siguio el criterio mas restrictivo
desde el punto de vista sanitario, para evitar que las
comunidades de propietarios se pudieran convertir
en un foco de contagios por el incumplimiento de




las normas dictadas por el Ministerio de Sanidad.
El objetivo de todas las actuaciones ha sido infor-
mar y aplicar en los edificios las distintas normas
que se han ido publicando en el BOE para controlar
el contagio, ademds de garantizar el buen funcio-
namiento de todos los servicios de los edificios en
un momento de crisis como el actual.

Salvador Diez Lloris, presidente; Anabel Miro e
Isabel Bajo, vicepresidentas y Rafael del Olmo,
secretario del CGCAFE, informaron que desde los
Colegios de Administradores de Fincas se ha co-
laborado con los distintos ministerios implicados
en la toma de decisiones, y se han presentado, fun-
damentalmente al Ministerio de Sanidad, distin-
tos escritos con propuestas encaminadas a que
los vecinos evitaran el contagio en sus inmuebles,
y para ello también se ha informado a los ciudada-
nos a través de los distintos medios de comuni-

cacion -TV, radio, prensa escrita, medios digitales
y redes sociales- sobre coémo tenian que actuar en
sus edificios, con una importante repercusion so-
cial y mediatica. Los Administradores de Fincas
colegiados, sus colegios territoriales y su CGCAFE,
han atendido todas las consultas de los ciudada-
nos respecto a como tenian que actuar frente a la
COVID-19, habiendo habilitado teléfonos y email
de atencidn especifica para esta crisis. Con esta
actuacion se ha evitado un contagio masivo en los
edificios.

Reunion con el secretario general
de Agenda Urbanay Vivienda

También se mantuvo una reunion por
videoconferencia con David Lucas, se-
cretario general de Agenda Urbana y Vi-
vienda; y Javier Martin Ramiro, direc-
tor general de Vivienda y Suelo. Por parte
del CGCAFE asistieron Salvador Diez,
Rafael del Olmo y Carlos Dominguez,
presidente, secretario y secretario técni-
co, respectivamente, del CGCAFE.
David Lucas agradecié el gran traba-
jo realizado por los Administradores de
Fincas colegiados durante el estado de
alarma para garantizar que se cumplie-
ran las normas en los edificios, asi como
para dar a conocer las distintas norma-
tivas que se habian ido dictando desde
los distintos ministerios para frenar la
COVID-19.

David Lucas, Carlos Dominguez, Javier Martin y Salvador Diez.
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CONSEJO GENERAL

Una profesion esencial para garantizar
las condiciones de vida en comunidad

El estado de alarma finalizo

el 21 de junio de 2020,y en
estos tres meses el trabajo
desempenado por los
Administradores de Fincas
colegiados ha sido esencial
para garantizar los servicios y
combatir los contagios en los
inmuebles.

Tras la promulgaciéon del Real Decreto Ley
10/2020, de 14 de marzo, que relacionaba las acti-
vidades a las que no afectaba el permiso retribuido
recuperable, el CGCAFE informa que los Adminis-
tradores de Fincas colegiados son profesionales
considerados esenciales en base a este Real De-
creto Ley, ya que los servicios que prestan son fun-
damentales para el perfecto funcionamiento de los
edificios y la aplicacion de las medidas sanitarias
para evitar la propagacion de los contagios.

Pero previamente al estado de alarma, el CGCAFE
remite al Ministerio de Sanidad una propuesta
en la que se recogian recomendaciones referidas
a los despachos profesionales y a los clientes
para hacer frente a la pandemia, y solicitaban un
Protocolo de Actuacion en los edificios que con-
templara las medidas que se debian de tomar para
la proteccidén de sus trabajadores y la limpieza
de los inmuebles. Ademds de las ya recomenda-
das por Sanidad, se proponia la asistencia remota
a todos los servicios profesionales y una medida
fundamental, que se pospusieran las reuniones

CON TU COLABORACION TODOS DISFRUTAREMOS DEL VERANO
RESPETA LAS NORMAS
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delasjuntas de propietarios en las comunidades
al no poder garantizarse el mantenimiento de la
distancia de seguridad recomendada e impedir el
contacto directo entre los vecinos. Aunque en las
distintas normativas publicadas posteriormen-
te por el Ministerio de Sanidad no se recogia esta
propuesta especificamente, la aplicacion por par-
te de los Administradores de Fincas colegiados de
posponer las juntas de propietarios ha contribui-
do, sin duda alguna, a la contenciéon del coronavi-
rus en los inmuebles durante la vigencia del estado
de alarma.
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PROPUESTAS

El CGCAFE ha dirigido al Presidente del Gobier-
no y a los distintos ministerios —Ministerio de
Sanidad, Ministro de Derechos Sociales y Agen-
da 2030 y Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana-, reiteradas comunicaciones con
sus propuestas, asi como solicitando informa-
cién sobre sila aplicacidn de las distintas leyes CO-
VID-19 a las comunidades de propietarios eran las
correctas por parte de los Administradores de Fin-
cas colegiados. Intenso ha sido el debate sobre si
eran de aplicacién a los elementos comunes y las
piscinas comunitarias, criterio que mantenia el
CGCAFE, y nos fue confirmado por los distintos
ministerios que, efectivamente, el criterio aplica-
do era el correcto. Asi, y referente a la Orden Mi-
nisterial SND/370/2020, del Ministerio de Sanidad
sobre las condiciones en que deben desarrollarse
los desplazamientos infantiles durante el Estado
de Alarma por el COVID-19, Sanidad confirmo al
CGCAFE que la interpretacion de los Adminis-
tradores de Fincas colegiados informando que no
estaba autorizada la apertura de ningtin espacio
comunitario era el criterio que debia de aplicarse.

“También confirmé Sanidad el criterio
del CGCAFE de aplicar a las piscinas
comunitarias las recomendaciones
sanitarias definidas en la Orden
SND/414/2020”

También confirmé el Ministerio de Sanidad el cri-
terio del CGCAFE de aplicar a las piscinas comu-
nitarias las recomendaciones sanitarias definidas
en la Orden SND/414/2020, de 16 de mayo, y en su
carta de contestacién, el Ministro de Sanidad, Sal-
vador Illa, informé que la aplicacion de esta nor-
ma se hace extensiva a las piscinas de las fincas”.

Es importante resaltar las palabras de la presiden-
ta de la Comunidad de Madrid, Isabel Diaz Ayu-
$0, quien agradacid, en los actos del dia 2 de mayo,
la importante labor desarrollada por los Adminis-
tradores de Fincas colegiados en su lucha contra la
pandemia.

Jornada Virtual: las comunidades de
propietarios y la COVID-19

El CGCAFE celebro una Jornada Virtual a través de sus
plataformas de Twitter y Facebook en la que participaron
mas de 10.000 Administradores de Fincas colegia-
dos. Los temas tratados fueron “Problemas y solucio-
nes en las comunidades de propietarios ante la crisis
del coronavirus” y “Antes, durante y después del co-
ronavirus en las comunidades de propietarios”, que
fueron impartidas por Pepe Gutiérrez, Administrador
de Fincas colegiado, y Vicente Magro, magistrado del

Tribunal Supremo.

Jornada de Formacidn
{ara Adminktradores de Fincas Calegiadas

#AprendeEnCasa

Anies, dronte y despeds del
EHONOVIS en o

@
odminisiacitn de fnco:

Accede ala Jornada completa en: www.cgcafe.org



CONSEJO GENERAL

Plan de choque

Enlasituacidon actual, con toda seguridad repuntara
la morosidad en las comunidades de propietarios,
dado que un gran numero de ciudadanos sufrirdn
un Expediente de Regulacion Temporal de Empleo
-ERTE-, y, en el peor de los casos, el despido de sus
puestos de trabajo. Esta crisis social y econdémica
provocada por la COVID-19 reducird los ingresos
que, por cuotas comunitarias, pagan los propieta-
rios en sus comunidades, por lo que los Administra-
dores de Fincas colegiados han realizado una serie
de propuestas al Gobierno y a los distintos Grupos
Parlamentarios para contribuir a mejorar las con-
diciones de la desescalada para los ciudadanos.

LAS PROPUESTAS SON:

1.- Los plazos que afectan a las obligaciones de
las comunidades de propietarios deberian de am-
pliarse un afio, hasta el 13 de marzo de 2021, y que
este plazo deberia afectar a las obligaciones deri-
vadas de las inspecciones técnicas que realizan
las comunidades de propietarios, para garantizar
que tanto las empresas como los técnicos puedan
realizar su trabajo con margen suficiente, y esto
conllevaria que también los plazos para la trami-
tacion de subvenciones deberian ser ampliados.

2.- Sobre las juntas generales anuales, se propo-
ne la ampliacién del plazo, y se deben de mantener
las personas que desempefian los cargos en las co-
munidades de propietarios para garantizar su fun-
cionamiento durante esta ampliacion. Igualmente,
se propone que se regule la posibilidad de celebrar,
telematicamente, las juntas de propietarios apro-
vechando las oportunidades que ofrecen las nue-
vas tecnologias.

3.- Que se haga extensiva la aplicacion del IVA re-
ducido de un 10% a todas las obras, suministros
y servicios cuyos destinatarios sean las comuni-
dades de propietarios. De manera especial se hace
necesaria esta medida para las obras de rehabili-
tacion que sirvan para conservar y mejorar condi-
ciones de habitabilidad de los edificios, su acce-
sibilidad o la mejora de su eficiencia energética.

4.- Que las subvenciones del dividendo digital y
las destinadas a obras de rehabilitacidon o supresion
de barreras arquitectonicas, entre otras, no tri-
butasen en el IRPF aliviando la carga fiscal de gran
numero de ciudadanos. Asimismo, tal como ya se
hizo en el afio 2010, sugerimos que se establezcan
deducciones en el IRPF por las contribuciones a
la ejecucion de estas obras. Estas medidas, ademas
de mejorar las condiciones de vida de la ciudada-
nia, pueden contribuir a conservar e incluso mejo-
rar el nivel de actividad del sector en el conjunto
del pais, lo que mitigaria el coste que inicialmente
se pudiera prever.

Presentacion propuestas COVID-19 a los Grupos

Parlamentarios

El CGCAFE ha mantenido reuniones. por videoconferencia. con representantes de todos los Grupos
Parlamentarios, a los que les fueron presentadas las propuestas que se habian remitido al Gobierno
y a los distintos ministerios competentes en la materia. Las videoconferencias se mantuvieron con
Antonio J. Rodriguez, Francisco Javier Aragon y Jesus Gonzalez —GP Socialista-; Antonio Sil-
van, Francisco Bernabé, Pilar Rojo, Carlos Yecoar, Francisco J. Lacalle, Manuel Blasco, Pedro
Rollan y Luis Laure —-GP Popular-; Cristina Esteban, Patricia Rueda y José Maria Figadero —-GP
Vox-; Roser Maestro —GP Unidas Podemos-; y Maria de la Miel, Toni Cant6 y Amanda Tabanera

—GP Ciudadanos-.

1
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ENTREVISTA

JOSE MARIA

PEIRO,
CATEDRATICO DE
PSICOLOGIA DE LAS
ORGANIZACIONES DE
LA UNIVERSIDAD DE
VALENCIA

Ha sido fundador del
Instituto de Investigacion
de Psicologia de los RRHH,
Desarrollo Organizacional
y Calidad de Vida Laboral
-IDOCAL- y es, también,
Académico de Numero de
la Academia de Psicologia
de Espana e investigador
del Instituto Valenciano de
Investigaciones Econémicas
-IVIE-. Con este curriculum
profesional es, sin duda,
una de las personas que
mas puede aportar sobre
como debemos actuar
frente ala COVID-19 desde
el punto de vista personal y
profesional. Y lo explicaen
esta entrevista.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y Periodista



Si se refiere a las secuelas que se derivan del con-
finamiento para las personas, quizds un primer
efecto haya sido el cambio de las formas de vida
habituales y la necesidad de desarrollar nuevas
rutinas y habitos de vida. Todavia ahora, después
del confinamiento, las personas nos sentimos mas
constreflidos en nuestras iniciativas y puede resul-
tarnos algo mas dificil organizar nuestro tiempo y
actividades en las nuevas condiciones de vida. De
todos modos, en las situaciones normales no veo
muchas secuelas porque la experiencia de confina-
miento ha sido ahora bastante llevadera gracias
a todos los medios de comunicacién disponibles,
que nos han permitido mantener contactos online
y virtuales con otras muchas personas.

Ahora bien, los efectos pueden ser mas negativos
en ciertas condiciones. Por ejemplo, si la vivien-
da es muy pequeiia y viven muchas personas en
ella, el confinamiento de todos, todo el tiempo, ge-
nera un hacinamiento y una sensacion de invasion
de los espacios personales minimos que tiende a
aumentar el estrés y la irritabilidad y con ello
el estado de dnimo se hace mas negativo. Por otra
parte, si las relaciones interpersonales en la fami-
lia o en la pareja son malas, en la situacién de con-
finamiento esas relaciones van a empeorar y pue-
den ser nocivas.

Esas alteraciones, derivadas del uso intensivo de la
vivienda, pueden afectar también a las relaciones en-
tre vecinos y puede producir situaciones de friccion
y conflicto, que pueden requerir de los administra-
dores actuaciones para facilitar la convivencia.

En situaciones de epidemia y riesgo de contagio
es necesario seguir las indicaciones de las autori-
dades sanitarias y de los especialistas en preven-
cion y proteccion de la salud. El peor “enemigo”

que nos impide hacerlo son nuestros propios ha-
bitos. Nos resulta dificil cambiar de hédbitos. Sali-
mos a la calle y nos damos cuenta que no hemos
cogido la mascarilla y no volvemos a por ella. Nos
encontramos con amigos o conocidos y en oca-
siones no respetamos la distancia social, etc. El
segundo enemigo es la comparacion social. En
una cafeteria, por ejemplo, si vemos que un gru-
po de personas no se toman suficientemente en
serio las normas para prevenir el contagio, nos
preguntamos por qué tenemos que hacerlo noso-
tros y bajamos la guardia. El tercer enemigo es la
excesiva “ilusion de control”: muchos de noso-
tros pensamos que no nos va a “tocar a nosotros”
porque nuestros comportamientos son suficiente-
mente responsables para protegernos. El contagio
les ocurre a los “irresponsables” y descuidados.
Un ultimo enemigo que podemos mencionar es la
habituacion. Al principio, estamos “en guardia”
para cumplir con todas las recomendaciones, pero
como vemos que “no pasa nada” al final nos habi-
tuamos, acostumbramos a la situacion de riesgo y
relajamos nuestros comportamientos y exigen-
cias de prevencion. El problema de las conductas y
medidas de prevencion es que si son eficaces nun-
ca acabamos de comprobar si eran necesarias o no.
La prevencion hace que “no pase nada” y esa si-
tuacion nos lleva a cuestionamos si vale la pena ser
tan estricto en el cumplimiento de las medidas de
prevencion. jEs la paradoja de la prevenciéon! En
mi opinién, hoy por hoy, la teoria nos la sabemos,
pero en la practica... queda margen para la mejora.
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En la convivencia de los grupos humanos es ha-
bitual que haya discrepancias en las formas de
abordar los problemas y las situaciones, porque
en esos colectivos confluyen puntos de vista dife-
rentes, prioridades e intereses diferentes y otros
muchos aspectos que pueden llevar a una persona
o grupo al convencimiento de que la “mejor” solu-
cion es distinta -a veces contraria- a la que propo-
nen otros.

Entiendo que, como sefiala en la pregunta, la pri-
mera actuacion consiste en aplicar la normativa,
y para ello se requiere del profesional un buen co-
nocimiento de la misma y competencia en llevarla
a la practica de forma que respetdndola tenga en
consideracion los aspectos especificos relevantes
del contexto en que se aplica.

Un aspecto complementario y esencial es pro-
porcionar informacion, a poder ser anticipada,
que sea razonada, comprensible y completa sobre
las medidas que se adoptan y las implicaciones
que van a tener para las personas a las que afec-
tan.

Es también muy conveniente dejar explicitamen-
te abierto un canal de comunicacion “de vuelta”.
Los vecinos han de poder comunicar con el ad-
ministrador o el presidente de la comunidad
sus inquietudes, consultar dudas y para plantear
cuestiones que pudieran requerir excepcionalidad
o sugerencias de mejora de las medidas propuestas
y adoptadas.

Por ultimo, un elemento importante en las comu-
nidades humanas con una larga trayectoria de
convivencia o coexistencia es que hay proble-
mas y relaciones que se “enquistan” y ello tifie,
en ocasiones, las actitudes y comportamientos

“Si la vivienda es muy pequeiay viven
muchas personas en ella, genera una
sensacion de invasion de los espacios
personales que tiende a aumentar el
estrésy lairritabilidad”

de diferentes vecinos o grupos ante casi cualquier
propuesta o iniciativa que hay que llevar a cabo.
El Administrador de Fincas necesita mucha pru-
dencia y conocimiento experto en la gestién de
grupos humanos para contribuir a suavizar y ha-
cer viable la actuacion cuando se dan esas condi-
ciones. Una gestion inadecuada e incompetente
de esa situacion pueden llevarla a niveles de de-
terioro graves y, en ocasiones, irrecuperables y
deplorables.

Entiendo que los Administradores de Fincas
necesitan ser competentes en toda una serie
de aspectos relativos a las relaciones inter-
personales y sociales de los grupos humanos,
que comparten recursos y cuya interaccion es
requerida porque las decisiones en la gestion
sobre el uso de esos recursos han de ser con fre-
cuencia compartida.

Como bien plantea en la pregunta, en situaciones
similares a las de esta pandemia se produce un
uso mucho mds intensivo de la vivienda y también
de determinados espacios comunes. Esa mayor in-
tensidad de uso puede plantear mayores niveles de
interaccion y quizas también de conflictos o que-
jas en las relaciones vecinales.
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Entiendo que el desempeiio de la labor de aseso-
ramiento a colectividades como las comunidades
de vecinos en temadticas tan sensibles como las de
la vivienda, va a requerir de los Administradores de
Fincas una serie de competencias que yo sintetizaria
en las siguientes: habilidades de comunicacion,
buen nivel de inteligencia emocional, habilidades
en gestion de conflicto, de negociacion y media-
cion y de resolucion de problemas, habilidades en
la direccion de reuniones, y gestion de las rela-
ciones interpersonales. En todos estos campos,
los administradores y los profesionales que trabajan
en sus empresas y atienden a los clientes prestando
asesoramiento y actuaciones, pueden beneficiarse
de los servicios de formacién y “coaching” que ofre-
cen los psicoélogos del trabajo y de las organizacio-
nes.

Hay un ambito importante en la seguridad y salud
en el trabajo de oficina en empresas de servicios
como los que ofrecen los servicios de administra-
cion de fincas que requiere atencion. Nos referi-
mos a los riesgos psicosociales en el trabajo y su
prevencioén. Esimportante tomar en consideracién
aspectos como la carga mental, las tensiones y el
trabajo emocional que se deriva de los conflictos
y demandas de los clientes, la incertidumbre y
ambigiiedad en la toma de decisiones, la necesi-
dad de mediar en conflictos entre diferentes partes
de una comunidad de vecinos, etc.

Una forma de prevenir ese tipo de riesgos es in-
crementando la formacioén de los empleados en
este tipo de habilidades que les permita desempe-
flar mejor su trabajo. Por otra parte, en los ultimos
meses, el desempenfo del trabajo con mucha fre-
cuencia se ha realizado predominantemente en la
modalidad de teletrabajo. Con frecuencia se ha
hecho de forma improvisada y sin planificacion,

pero hemos visto, a pesar de todo, sus ventajas
y utilidad. Eso puede suponer una oportunidad
para introducir, en nuestras empresas, esa moda-
lidad en una proporcién que resulte eficaz para el
propio trabajo y conveniente para el trabajador.
Ello requiere preparacion de los trabajadores y
los directores, incorporacién de tecnologia, re-
organizacién del sistema de trabajo en lo que se
requiera y unas condiciones laborales en el lugar
de trabajo -sea este el propio domicilio u otro lu-
gar- que sean adecuadas para un desempeno efi-
caz y saludable.

En primer lugar, en las condiciones que estamos
viviendo es esencial prestar mayor atencion, si
cabe, a la seguridad en el trabajo y a la preven-
ciondelos riesgos laborales. En este campo con-
viene realizar un analisis de los nuevos riesgos en
los puestos de trabajo -por ejemplo, el de conta-
gio- para adoptar medidas de prevencién acordes
con la situacion. Por otra parte, para que el traba-
jador pueda prestar su servicio y realizar su trabajo
de forma competente y satisfactoria es importante
que comprobemos que cuenta con los materiales
y recursos adecuados para llevarlo a cabo.

Ademas, es importante que se valore y reconozca
la aportacion de estos trabajadores y sus contribu-
ciones a la calidad de vida de los vecinos. Por ello,
ahora, que estamos saliendo de esta situacion ex-
cepcional, sea un momento oportuno para recono-
cer y agradecer los esfuerzos adicionales que los
trabajadores hayan realizado durante la situacion
de confinamiento. Los responsables de esos traba-
jadores deberdn buscar elementos apropiados que
resulten motivadores de los trabajadores, involu-
crando también a los responsables de la comuni-
dad -por ejemplo el presidente- en ese reconoci-
miento
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.Quée es Conecta?

Es la plataforma en la nube del Consejo General de Colegios de Administradores de
fincas de Espafia (CGCAFE) para el intercambio de informacion entre proveedores y
administradores de fincas colegiados. Tiene como objetivo el establecimiento de un
canal de comunicacion seguro y eficaz que sea beneficioso para ambas partes.

AT

".Por qué usar Conecta?

Permitird a los proveedores de cualquier sector enviar de forma directa y rapida
documentos e informaciéon (Facturas, presupuestos, contratos, datos de
instalaciones, etc.) a los Administradores de Fincas, agilizando y simplificando de
forma significativa el trabajo de recopilar y archivar facturas y otros documentos, y
una gran ventana de mercado para los proveedores al comunicarles con cientos de
comunidades y Administradores de Fincas.

2 La seguridad es lo primero

S

Uno de los principales objetivos de la plataforma es garantizar la seguridad de las
comunicaciones y la integridad de los datos. Para ello se utilizan protocolos de
comunicacion cifrados SSL en todos los procesos de intercambio de informaciéon y
tecnologias de aislamiento de informacion que garantizan que el Unico destinatario
de los datos sea, en efecto, el cliente final.
Las bases de datos cuentan también con un servicio de encriptacion en tiempo real
que garantizara el correcto aislamiento de la informacién evitando cualquier acceso
no autorizado a los datos.

ACCEDE EN: https://conecta.cloud/
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Protocolo de
funcionamiento
y uso de
mascarillas

Cuando estas lineas vean la
luz de la revista del Consejo
General de Colegios de
Administradores de Fincas
ya se habran acabado las
prorrogas del estado de
alarmay se habra iniciado

la denominada “vuelta a

la normalidad”. De todos
modos, no nos enganemos,
pero “nada volvera a ser
igual”, porque el virus va a
seguir estando ahi,y sien las
comunidades, que es donde
desarrollamos nuestra vida,
Nno somos conscientes de esta
maxima, el repunte se volvera
a producir.

VICENTE MAGRO SERVET
Magistrado del Tribunal Supremo
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s importante reflejar en carteles en las co-

munidades la necesidad de seguir extre-

mando las medidas de prevencidn ante el

virus. Y en este terreno, los Administrado-
res de Fincas colegiados desarrollan una relevante
funcion y mision en este pais. Pero dado que la ma-
yor parte de la ciudadania vive en comunidad, sera
preciso protocolizar actuaciones de convivencia
en la post pandemia.

Ante ello, se deberdn llevar a cabo protocolos de
seguridad donde se recuerden las medidas de se-
guridad que hay que seguir adoptando, por ejemplo,
usando el ascensor de forma individual, salvo que
se trate de miembros de una misma familia, acon-
sejar subir por las escaleras, llevar cuidado con no
tocar demasiados elementos en la comunidad, que
los adultos recuerden a sus hijos que el virus sigue
estando ahi, y, sobre todo, la distancia de seguridad
de 1,5 metros que hay que seguir manteniendo, asi
como el uso de la mascarilla cuando se salga del
bien privativo y se regrese al mismo; es decir, en la
circulacion por elementos comunes, ya que la
via publica queda al margen de las comunidades de
propietarios. Pero dentro de ella tenemos que auto-

“El uso de la mascarilla es obligatorio,
tanto en la via publica como en las
zonas comunes de las comunidades, y
mas en estos casos por la facilidad de
Su cercania con otros comuneros”

protegernos todos y tratar de proteger a nuestros
vecinos. En este sentido, muchas son las medidas
que pueden fijarse en un protocolo de temas post-
pandemia, y que a modo de resumen recogemos al
final de las presentes lineas, pero uno de los punto
mas relevantes de costumbres a tener en cuenta es
el relativo al uso de mascarillas.

Uso de mascarillas

Por ello, recordemos que los vaivenes que he-
mos presenciado acerca del uso de las mascarillas
desembocaron en la Orden SND/422/2020 de 19 de
mayo obligando el uso de la mascarilla, que era es-
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“Esta protocolizacion de actuaciones
en las comunidades es elemento
fundamental para que sean las
comunidades de propietarios las
que marquen y dirijan el regreso a la

normalidad”
(]

perada ante el incumplimiento reiterado de las me-
didas de distanciamiento social que se han estado
comprobando desde que se inici6 la desescalada.

Por ello, este tema tiene su importancia en las zonas
comunes de las comunidades, no solamente duran-
te el estado de alarma, sino con su alzamiento tam-
bién, ya que es donde se cruzan con alta habituali-
dad los vecinos, y en donde es preciso que se usen
las mascarillas por todos los comuneros cuando en-
tren y salgan de la via publica, o, incluso, al moverse
por esta cuando no esté garantizada la distancia de
1,5 metros entre ciudadanos, lo que serd una situa-
cion habitual cuando se opte por pasear por zonas
habituales, en los que es norma comun que la gente
Se cruce con otras personas.

Por ello, el uso de la mascarilla es obligatorio, tanto
en la via publica como en las zonas comunes de las
comunidades, y mds en estos casos por la facilidad
de su cercania con otros comuneros.

éDonde sera obligatoria?

La observancia del uso de la mascarilla en zonas co-
munes lo es porque es espacio al aire libre, donde
no es posible mantener esa distancia por la “facili-
dad” de contacto con vecinos que existe con mayor
posibilidad que en la calle. Con ello, si en las zonas
de paseo en via publica los ciudadanos deben llevar
mascarilla, con mayor razon deberdn llevarlas en las
zonas comunes de la comunidad de propietarios.

.Y por qué es preciso llevar esta mascarilla en la co-
munidad de propietarios tras el alzamiento del es-
tado de alarma? Pues porque el verdadero fiscal y
vigilante del cumplimiento de las normativas de
prevencion y cuidado en las comunidades son, en
realidad, los Administradores de Fincas colegiados,
que junto con el presidente de cada comunidad, van
a ser los que establezcan estas pautas o protocolos
de comportamiento, sin que sea preciso un acuerdo
que asi lo establezca, ya que fijar normas de convi-
vencia respecto al buen comportamiento no es pre-
ciso que tenga el refrendo o autorizacién de una ma-
yoria simple de la junta de propietarios, sino que es
una instruccion general que sirve de desarrollo en
la época de la postpandemia, que es preciso seguir
al efecto dentro de las comunidades de propietarios.

En cualquier caso, no estaria de mas llevarlo a Jun-
ta para que por esta via del art. 17.7 LPH se pudiera
establecer un marco de actuacion conjunta de todos
los comuneros, 1o que llevaria a un mayor grado de
cumplimiento voluntario que un protocolo hecho
ad hoc desde la presidencia.

Esta protocolizacién de actuaciones en las comu-
nidades es elemento fundamental para que sean
las comunidades de propietarios las que marquen y
dirijan el regreso a la normalidad de la que tanto
se habla, porque si cumplimos las normas correc-
tamente en las comunidades de propietarios, 1o ha-
remos también en nuestra vida fuera de ellas, en la
vida laboral y en la relaciones con los demas, por-
que nos habremos autoimpuesto unas normas de
conducta que tendran su reflejo en la vida social.

“El respeto a esta orden de obligacion
de llevar mascarilla en zonas comunes
de la comunidad y en la via publica,
es una necesidad de solidaridad
hacia los demas”




En esta remontada que se estd haciendo a la letali-
dad del virus hay un factor que es fundamental para
vencer a un enemigo silencioso y dafiino como es la
COVID-19, ya que ademas de su capacidad de mu-
tacidén puede regresar con fuerza si las impruden-
cias se siguen cometiendo. Tanto los que se retinen
de forma numerosa, como los que se relacionan con
otros sin adoptar medidas de prevencion, o el uso
obligatorio de la mascarilla que muchos ciudadanos
incumplen reiteradamente cuando salen a la calle
o circulan por las zonas comunes de la comunidad.

Solidaridad con los demas

El respeto a esta orden de obligacion de llevar mas-
carilla en zonas comunes de la comunidad y en la
via publica, ademads de ser una orden del Estado,
es una necesidad de solidaridad y respeto hacia
los demads. De solidaridad, porque la remontada
solo se puede conseguir con la colaboracion de

todos, y si hay ciudadanos que fallan con estos
incumplimientos de no guardar la distancia de se-
guridad y de no llevar la mascarilla, la remontada
sera absolutamente imposible y el porcentaje de
posibilidades de que tengamos que volver a confi-
narnos sera muy elevado. Y ello se ha demostrado
en aquellos escenarios en donde en reuniones de
muchas personas en las que habia algin contagia-
do, de forma rdpida el virus ha vuelto a reaparecer
y se han contagiado todas aquellas personas que
estaban con otro que estuviera contagiado por el
virus, lo supiera o no.

Llevar mascarilla es un sintoma de respeto hacia
los demas. Y resulta sorprendente cruzarnos con
personas que, sin complejo alguno, salen por la co-
munidad y en la via publica sin ningin mecanismo
de proteccion cuando la orden estd absolutamente
clara. Y debe seguir igual de clara tras el alzamien-
to del estado de alarma hasta que una vacuna nos
asegure, a todos, que el virus ha sido vencido e

O

Pautas para un Protocolo de

Actuacion

Las comunidades de propietarios emergen, con fuerza, como el reducto desde el que empezar con
la concienciacion en la importancia de saber actuar con cabeza y con certeza para poder avanzar
en la lucha contra el virus, porque el vencimiento del ultimo plazo de vigencia del estado de alar-
ma abre otro plazo mas importante en el que los Administradores de Fincas colegiados tienen un
papel relevante que llevar a cabo para presentar a los presidentes de comunidad protocolos de

actuacion en los que las pautas esenciales sean:

A S C S

salvo que sean de la misma familia.

Uso de mascarillas en las zonas comunes de la comunidad.

Distancia de 1,5 metros en el uso de las instalaciones comunes de la comunidad.

Uso cuidadoso de las instalaciones comunes.

No utilizar las instalaciones comunes ante sintomas de enfermedad, fiebre, etc.
Recomendacion de subida a pisos por escalera, o uso de ascensor de forma individual,

23
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ESPECIAL COVID-19

PROPIEDAD HORIZONTAL

Las comunidades de
Propietarios y el coronavirus

Responsabilidad

y
solidaridad

En principio hago constar que
cuando un jurista hace un
trabajo suele tener la finalidad
de proponer una norma

legal, o bien alabar o criticar
la misma, pero aquiy ahora
no podemos hacer nada de

lo anterior, simplemente
pedir que cada uno de los
propietarios cumpla con

sus obligaciones, que tienen
mucho de solidaridad, de ahi
el titulo de estos comentarios.

DANIEL LOSCERTALES FUERTES
Abogado

n general, todos los elementos que no
sean privativos, en una Comunidad re-
gida por la LPH, por ejemplo, ascensor,
calefaccion, porteria, agua, entre otros,
necesitan del cuidado y mantenimiento. Y de ahi
que lo que hoy toca es pedir la responsabilidad de
todos y cada uno de los copropietarios, pues dichos
servicios requieren un mantenimiento y activa-
cién, para lo cual hacen falta medios econémicos,
sin que haya prevision alguna de ayudas externas,
que serian absolutamente carentes de sentido. Es
el Presidente y el Administrador, especialmente
este ultimo, quien lleva el control de todo lo ante-
rior para el buen funcionamiento del inmueble.

El problema actual y de meses venideros es: ;to-
dos los propietarios tienen posibilidad de pagar
la cuota de Comunidad? No lo sé, pero si tengo
la conviccidén de que muchos hogares, que estan
obligados a restringir gastos por encontrarse en
paro uno o varios miembros de la familia, o falta
de ingresos por circunstancias especiales del mal-
dito “coronavirus” y una de las partidas que des-
graciadamente antes dejard de abonar serd la cuo-
ta de Comunidad.

Pues esto es un error, sobre todo moral, pero tam-
bién legal y sujeto a la accion judicial, aunque esto
es lo ultimo y no evita la falta de fondos en un
momento determinado, como luego se dird. Voy a
analizar, someramente, cada uno de los aspectos
que hay que tener en cuenta en las comunidades
de propietarios.

— Pago de la cuota. Todo propietario debe tener
en cuenta, como antes se ha dicho, que los servi-




“Hay que llevar a la convencion moral

y material a todos los propietarios que

pagar la cuota de la Comunidad debe
ser un gasto preferente”

cios de los que dispone el edificio tienen un coste
y que si hay luz en la escalera, si funciona el as-
censor, si gozamos de calefaccion, si hay portero
como personal al servicio de la Comunidad, o in-
cluso cuando es automatico, esto es lo que hace
que nuestros hogares gocen de un determinado
bienestar, por lo que tendria que ser uno de los
abonos preferentes de cada casa. La falta de pago
puede suponer que haya corte de suministro de
servicios esenciales, que lo sufren todos y no solo
los deudores.

— Respeto y convivencia con los demas copro-
pietarios. Si uno no paga, es obvio que para hacer
frente a los gastos -salvo que haya un “milagro” de
que la Comunidad disponga de un saldo econémi-
CcO muy positivo-, esa falta de medios tiene que cu-
brirse por el resto de los demdas comuneros, inclu-
so los que viven fuera, que pueden ser los que mas
dejen de pagar si, estando el piso o local alquilado,
el arrendatario no le abona la renta, pero dejando
claro que este problema personal no puede supo-
ner que sufran las consecuencias el resto de co-
propietarios, incluidos los de edad avanzada, cu-
yos ingresos son exclusivamente de la jubilacion.

— Obligacion legal. La Ley contempla esta situa-
cién, concretamente en el Art. 9.1.e) y art. 395 Codigo
Civil, incluso con “afeccidn real”, que obliga a pagar
hasta 3 afios de la deuda anterior al nuevo titular, se-
gun la normativa antes seflalada, que adquieran una
vivienda o local con deudas pendientes.

— Reclamacion judicial. Esta es la via que es-
tablece el art. 21 de la LPH y a de tal manera que,
previo el acuerdo de la Junta, se puede acudir al
“juicio monitorio”, aunque nada impide se acuda

directamente al proceso verbal o declarativo,
a tenor de la cuantia -art. 249.2 y 250.2 LEC-, que
también ocurrird si el deudor se opone al citado
monitorio -art-818.2-. Aclarar que estas normas
procesales -y cualquier otra- son aplicables a todo
el territorio nacional.

Pues bien, teniendo en cuenta todo lo anterior,
aparte de que cualquiera de los procesos judiciales
indicados tarda bastante tiempo en su tramitacion
-aunque ya se han abierto los Juzgados el dia 5 de
junio-, no se puede aconsejar en absoluto esta via,
aparte de que tampoco es facil ahora tomar esta
decisidn, pues exige el acuerdo de la Junta de Pro-
pietarios para facultar al Presidente o al Adminis-
trador -éste solo en el proceso monitorio- y desde
luego la celebracion de la Junta es casi imposible
por la prohibicién de tener reuniones “normales”
por el ya citado “coronavirus”, pues aunque se lle-
gue al final del estado de alarma, las distancias
seran obligatorias.

Sin fondo de reserva
suficiente

Dicho todo lo anterior, la pregunta sigue siendo:
¢qué hace la Comunidad si no tiene fondo de reser-
va suficiente —que es lo normal, como ya se dijo an-
teriormente-- y hay propietarios que no abonan su
parte? Pues la uinica solucion posible, actualmen-
te, es pasar recibos extras a los que si pagan, con
una carta del Presidente y/o Administrador, indi-
cando la situacion excepcional y, en muchos ca-
sos, la imposibilidad de convocar y celebrar Junta.
Siesto ocurre, pagara la gente sensata, salvo excep-
ciones, pues en otro caso muchos de los servicios
comunes no funcionaran. Aqui si que el Adminis-
trador tiene una funcién esencial, no solamente
convenciendo a los propietarios, a los que abonan
la cuota y a los que no lo hacen, sino también ha-
blar con los suministradores para que acepten
un mora en el pago, ya preste el servicio un orga-
nismo oficial o un particular, aunque si la Comu-
nidad tiene cualquier empleado directo, considero
que este compromiso es primordial.
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“Tengo la conviccion de que muchos
hogares estaran obligados a restringir
gastos por encontrarse en paro, y una

de las partidas que antes dejara de

abonar sera la cuota de Comunidad”
(]

¢El Estado, Comunidad Auténoma y Ayuntamien-
tos ayudaran o tomaran alguna medida al respec-
to? Seguro que no, aparte de que para ello tendria
que hacer una investigaciéon casa por casa. Por lo
tanto, lo unico que se puede hacer es rogar y pedir
a todos los propietarios que la cuota que se pasa
por la Comunidad es para los servicios genera-
les, de los que disfrutan y utilizan todos y cada uno
de los comuneros, reiterando la importante labor
del Administrador a estos efectos.

Por lo tanto, hay que llevar a la convencion mo-
ral y material a todos los propietarios que pagar
la cuota de la Comunidad debe ser un gasto pre-
ferente, en cualquier caso, pues de lo contrario
se pueden paralizar servicios generales o bien que
los demas titulares de piso o local paguen la parte
que uno deja de hacerlo, algo moralmente injusto,
pues, como ya se ha dicho, la Administracion Pu-
blica no va a ayudar econdmicamente y no se ha
dictado normativa legal al respecto -1o que si se ha
hecho en los arrendamientos urbanos-, teniendo
en cuenta que no se trata de un alquiler sino de par-
ticipar con los demds comuneros para mantener y
disfrutar de los servicios generales del inmueble.

“Solo cabe pedir responsabilidad
atodosy cada uno de los
propietarios y que la Comunidad, con
el asesoramiento del Administrador,
pueda adoptar las medidas que se
consideren mas oportunas”

Piscinas

Hay algo que importa indicar, para las fincas que
tengan jardines, piscina o elementos al aire libre
y en la obligacién de guardar distancias que esta-
blece la Autoridad: ¢se va a cumplir? Y, ;quién lo
va a obligar? Son cuestiones que pueden parecen
sencillas, pero que, como otras muchas cosas en
las comunidades de propietarios, son realmente
complicadas.

Tengo claro que serd un problema, pues casi con
seguridad las distancias “obligadas” no se man-
tendran, aparte de que el socorrista o el conserje
o cualquier otro empleado de la finca, aunque se
contrate de forma especial, no tienen autoridad
para sacar a un nifio, joven o mas mayor del bafio o
del jardin, por el hecho de que haya mas personas
de las “administrativamente” autorizadas, o jugan-
do o hablando sin guardar las distancias, en esos
u otros elementos comunes. Estas normas, salvo
excepciones, no se cumpliran, por lo menos en la
mayoria de los casos. Y, ¢qué se hace? Pues poca
cosa, ya que las comunidades no tienen competen-
cia para sancionar y tampoco la policia entra en
la “propiedad privada”, salvo excepciones de posi-
bles delitos, pues en el mejor de los casos que ésta
decida acudir el comunero “infractor” puede que
ya haya salido de dichos elementos comunes o se
esté comportando de forma adecuada.

En definitiva, solo cabe pedir responsabilidad a
todos y cada uno de los propietarios y que la Co-
munidad, con el asesoramiento del Administra-
dor, pueda adoptar las medidas que se consideren
mas oportunas para que, dentro de lo que cabe,
se cumplan las normas dictadas por la Autoridad
competente por este maldito “coronavirus”. Es
aconsejable que se celebre Junta, cuando ello sea
posible, pero ahora mismo lo mds correcto a todos
los efectos es que la “circular”, dando instruccio-
nes, sea firmada por el Presidente, evitando pro-
blemas directos a quien administra el inmueble,
dentro de lo posible ®
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Obras de supresion de
barreras arquitectonicas:

LArticulo10.1.b vs

Articulo14 de la

Ley de Propiedad

Horizontal?

Actualmente, resulta
incuestionable que los
edificios deben estar
debidamente adaptados de
forma que las personas con
edad avanzada -70 anos- o
con discapacidad puedan
acceder a sus viviendas

o locales a través de los
elementos comunes sin que
para ello deban someterse
a una prueba de “salto de
obstaculos” mas propia de
unos juegos olimpicos.

PATRICIA BRIONES
Abogada - Asesora juridica de CAFMADRID

Alo largo de los afios, el legislador se ha hecho eco
de esta necesidad vy, tal es asi, que las ultimas re-
formas operadas en la Ley de Propiedad Horizon-
tal, en concreto en los aflos 2003, 2009, 2011, 2013
y 2019 practicamente se han centrado en la supre-
sién de las barreras arquitecténicas existentes en
las comunidades de propietarios.

A este respecto, sefiala el art. 10.1.b de la citada ley
lo siguiente: “Tendrdan cardcter obligatorio y no
requeriran de acuerdo previo de la Junta de pro-
pietarios, impliquen o no modificacion del titulo
constitutivo o de los estatutos, y vengan impuestas
por las Administraciones Publicas o solicitadas a
instancia de los propietarios, las siguientes actua-
ciones:

Las obras y actuaciones que resulten necesarias
para garantizar los ajustes razonables en mate-
ria de accesibilidad universal y, en todo caso, las
requeridas a instancia de los propietarios en cuya
vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios
voluntarios, personas con discapacidad, o mayo-
res de setenta afos, con el objeto de asegurarles
un uso adecuado a sus necesidades de los elemen-
tos comunes, asi como la instalaciéon de rampas,
ascensores u otros dispositivos mecanicos y elec-
trénicos que favorezcan la orientacion o su comu-
nicacidon con el exterior, siempre que el importe
repercutido anualmente de las mismas, una vez
descontadas las subvenciones o ayudas publicas,
no exceda de doce mensualidades ordinarias de
gastos comunes. No eliminara el cardcter obliga-
torio de estas obras el hecho de que el resto de su
coste, mas alla de las citadas mensualidades, sea
asumido por quienes las hayan requerido.

También serd obligatorio realizar estas obras cuan-
do las ayudas publicas a las que la comunidad
pueda tener acceso alcancen el 75% del importe de
las mismas.”

Tras una lectura detallada del articulo que en
ningun caso resulta baladi, del mismo se deduce
que la comunidad estard obligada a ejecutar las
obras que sean necesarias para suprimir las ba-



rreras arquitectonicas existentes en los elemen-
tos comunes, siempre y cuando se cumplan con
dos requisitos:

a) El procedimiento se inicie a instancia del pro-
pietario interesado, como sujeto legitimado para
solicitar la ejecucion de las obras.

Podran solicitar las obras, por un lado, el propie-
tario de la vivienda o local y, por otro lado, a ins-
tancia del propietario, las personas que residan de
forma permanente en la vivienda o presten servi-
cios de caracter voluntario de forma permanente y
continuada y no con caracter temporal.

Por lo tanto, beneficiario puede ser no solo el pro-
pietario de la vivienda sino, ademas, quienes ha-
biten en la misma como, por ejemplo, el usufruc-
tuario, arrendatario, usuario o habitacionista.

b) El importe repercutido anualmente de las
obras, una vez descontadas las subvenciones o
ayudas publicas, no exceda de doce mensualida-
des ordinarias de gastos comunes.

Como puede observarse, la finalidad de este pre-
cepto es garantizar la accesibilidad universal en
los edificios y, para ello, impone a la comunidad,
sin necesidad de acuerdo, la obligacién de ejecu-
tar las obras necesarias que garanticen los ajustes
razonables en materia de accesibilidad y que per-
mitan el uso adecuado de los elementos e instala-
ciones comunes del edificio acordes a las personas

“La finalidad de este precepto
es garantizar la accesibilidad
universal en los edificios que

permitan el uso adecuado de los
elementos e instalaciones comunes
del edificio acordes a las personas
que lo soliciten”

que lo soliciten y que se encuentren legitimadas
para ello.

Acuerdo de la Junta

Llegado a este punto en el que, a tenor de lo dis-
puesto en el Art. 10.1.b de la LPH queda clara la
obligacién de la Comunidad, ;debe entenderse
que el resto de las cuestiones inherentes a las ci-
tadas obras no requieren acuerdo de la Junta? La
respuesta a esta cuestion se encuentra el art. 14 de
la LPH que sefiala lo siguiente: “Corresponde a la
Junta de Propietarios:

a) Aprobar los presupuestos y la ejecucion de
todas las obras de reparacion de la finca, sean
ordinarias o extraordinarias, y ser informada de las
medidas urgentes adoptadas por el Administrador
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“Beneficiario puede ser no solo el
propietario de la vivienda sino, ademas,
quienes habiten en la misma como, por
ejemplo, el usufructuario, arrendatario,

usuario o habitacionista”

de conformidad con lo dispuesto en el articulo
20.c).

b) Conocer y decidir en los demads asuntos de in-
terés general para la comunidad, acordando las
medidas necesarias o convenientes para el mejor
servicio comun”.

Junta de Propietarios

Debemos tener en cuenta que, aunque se cumplan
con los dos requisitos exigidos y la Comunidad se
encuentre obligada a ejecutar las obras, deberd
convocarse una Junta General de Propietarios
que debera decidir sobre las siguientes cuestiones:

1. Proyecto, empresa y direccion facultativa,
en su caso.

2. Presupuesto de las obras y su financiacion
-cuotas extraordinarias, fondo de maniobra-, asi
como la forma en que se va a repercutir el gasto
entre sus propietarios.

Para ello, debera adoptarse un acuerdo al respecto
por mayoria simple de los propietarios asistentes
a la reunion al tener la consideracion de acto de
mera administracion -art. 17.7 LPH-.

En consecuencia, pese a lo establecido en el art.
10.1.b, la Comunidad de Propietarios sigue mante-
niendo su autonomia en la adopcion de determi-
nadas decisiones.

A este respecto, es importante sefialar que el hecho
de que determinados propietarios, atendiendo a su
edad o discapacidad, se encuentren legitimados
para solicitar a la comunidad que ejecute las obras
necesarias para suprimir barreras arquitectonicas
existentes en el edificio o, incluso, que se proceda
a la instalacion de un ascensor, no les concede el
derecho a decidir unilateralmente la empresa
encargada de ejecutar la obra, el importe y plazos
de pago de la derrama, su financiacidn, entre otras
cuestiones todas ellas reservadas a la Junta de Pro-
pietarios, tal y como viene reconocido en el art. 14
citado anteriormente.

Es indudable que el art. 10.1.b ha supuesto un an-
tes y un después en esta materia toda vez que, en
base a lo dispuesto en el mismo, obliga a la comu-
nidad a ejecutar las obras que sean necesarias para
suprimir las barreras arquitectonicas. Ahora bien,
esto no implica que no requieran acuerdo de Junta
el resto de las cuestiones a las que se han aludido
anteriormente y que deben quedar reservadas a los
acuerdos que se adopten al respecto por la propia
Junta.

La coexistencia de ambos articulos tiene, como
consecuencia necesaria, por un lado, el reconoci-
miento de una serie de derechos a personas de
edad avanzada o con discapacidad vy, por otro, el
derecho de los propietarios de la Comunidad a
decidir sobre el resto de las cuestiones.

Ahora bien, no debe olvidarse que partimos de
la base de que existe una obligacién impuesta le-
galmente para la comunidad siempre y cuando se
cumpla con los requisitos previstos. En ese caso, si
se cumplieran con dichas condiciones y el resto de
los propietarios de forma intencionada e injusti-
ficada retrasasen la adopcién de los acuerdos ne-
cesarios para dar curso a las obras, nos encontra-
riamos ante un claro supuesto de mala fe y abuso
de derecho del resto de los propietarios disidentes
que podria ser objeto de auxilio judicial mediante
la correspondiente impugnacion del acuerdo con
claros visos de éxito ®
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LEGISLACION - JURISPRUDENCIA

ALEJANDRO FUENTES-LOJO RIUS
Socio de Fuentes-Lojo Abogados

TRIBUNAL DE JUSTICIA
DE LA UNION EUROPEA

Aplicabilidad del concepto de consumidor a
las comunidades de propietarios.

“De ello se desprende que, aunque un sujeto de De-
recho como el condominio en Derecho italiano no
estd comprendido en el concepto de «consumidor»
en el sentido del articulo 2, letra b), de la Directiva
93/13, los Estados miembros pueden aplicar dis-
posiciones de esa Directiva a sectores no incluidos
en su ambito de aplicacidén -véase, por analogia,
la sentencia de 12 de julio de 2012, SC Volksbank
Romania, C-602/10, EU:C:2012:443, apartado 40-,
siempre que esa interpretacion por parte de los Or-
ganos jurisdiccionales nacionales garantice un ni-
vel de proteccion mas elevado a los consumidores
y no contravenga las disposiciones de los Tratados.

Habida cuenta de las consideraciones anteriores,
procede responder a la cuestidén prejudicial plan-
teada que los articulos 1, apartado 1, y 2, letra b), de
la Directiva 93/13 deben interpretarse en el senti-
do de que no se oponen a una jurisprudencia nacio-
nal que interpreta la normativa destinada a trans-
poner al Derecho interno esa Directiva de manera
que las normas de proteccién de los consumido-

“Un acuerdo de modificacion del
titulo constitutivo requiere la
insercion de la propuesta de

modificacion como punto del orden
del dia, la oportuna discusion sobre
ello y la concurrencia de unanimidad
para dicha modificacion”




res que contiene se aplican también a un contrato
celebrado por un sujeto de Derecho como el condo-
minio en Derecho italiano con un profesional, aun-
que ese sujeto de Derecho no esté comprendido
en el Ambito de aplicacion de la citada Directiva”.
-STJUE, Sala Primera, de 2 de abril de 2020-

TRIBUNAL SUPREMO

“... Es cierto que los propietarios, en un momento
concreto, pueden aceptar -por determinadas razo-
nes- que la participacion en los gastos comunes
se produzca de modo distinto al establecido en el
titulo constitutivo, al margen de los cauces previs-
tos en la ley. Pero un acuerdo de modificacién del
titulo constitutivo requiere la insercion de la pro-
puesta de modificacion como punto del orden del
dia, la oportuna discusion sobre ello y la concu-
rrencia de unanimidad para dicha modificacién,
que habria de llevarse al registro de la propiedad
para que pudiera vincular a terceros que pasen a
formar parte de la comunidad con posterioridad al
acuerdo, como ocurre con la recurrente. No es esta
la situacién que se da en el caso ya que no existe
ese acuerdo que concretamente establezca, con
cumplimiento de las exigencias legales, las nue-
vas cuotas de participacion. De ese modo, en todo
momento cualquiera de los propietarios puede
exigir que se le aplique el porcentaje de participa-
cidn previsto en el titulo para la distribucion de los
gastos sin que la comunidad pueda negarse a ello.”
-Sentencia n®163/2020, de 11 de marzo-

AUDIENCIAS PROVINCIALES

“... Es claro, pues, que en el presente caso no exis-
te ningun litisconsorcio pasivo necesario, ya que

la afectacién de los diferentes inquilinos es indi-
recta o refleja, no directa en tanto en cuanto en la
demanda se ejerce la accién de cesacién de activi-
dades molestas en un piso vivienda de propiedad
horizontal en el que se lleva a cabo un negocio de
arrendamiento continuado de la vivienda por afios
a estudiantes. De manera que las pretensiones
ejercidas afectan exclusivamente al titular dueiio
de la vivienda, en orden a que cese en la realiza-
cion de esas actividades molestas y dafiosas, asi
como también en orden a que cese en el uso de la
vivienda, que en su caso se manifiesta mediante el
arrendamiento de la vivienda a terceros.

Estos terceros de manera refleja e indirecta se ven
afectados por el presente juicio, pero, en realidad
de verdad, son personas sin identificar, puesto
que a la fecha de ejecucién de la sentencia tales
terceros seran los que en tal momento sean inqui-
linos de dicha vivienda, cuyo arrendamiento se
produce por afios en tanto en cuanto, como hemos
dicho y consta acreditado en autos, se trata de uno
de los llamados “piso de estudiantes”, es decir de
una vivienda que se alquila en cada curso estu-
diantes de esta ciudad. ...”

“.. Pues bien, en el presente caso consta acredita-
do que se han producido diferentes vicisitudes e
incidentes vecinales, como se refleja y acredita
en los diferentes expedientes, actas y denuncias
aportados, conforme a los cuales se ha acreditado
la existencia durante 6 largos afios de ruidos por
encima de los niveles permitidos y a horas total-
mente intempestivas. Lo que acredita como real
la situacién de intranquilidad para los actores,
prolongada a través de mas de 6 largos afios, con
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zozobra e inquietud que produce el que las suce-
sivas denuncias ante la policia no surtan ningun
efecto. Nos encontramos, pues, ante un dafio, una
familia a la que no se le permite el descanso por el
comportamiento incivilizado de unos moradores 'y
ocupantes debidos a la actividad de arrendamien-
to de la que se aprovechan y explotan los deman-
dados. Los cuales advertidos durante ese largo
periodo de tiempo no han puesto los remedios
adecuados ni han corregido su comportamiento,
sino que se han desentendido por completo de las
molestias que se suceden en el tiempo y a horas in-
tempestivas.

Por las razones indicadas debe desestimarse inte-
gramente el presente recurso de apelacion. Con la
Unica precisidon de que, por supuesto, la ejecucién
de la presente sentencia no puede afectar a la vi-
gencia del contrato de arrendamiento actual, noya
tanto porque los inquilinos actuales no estén reali-
zando ruidos, sino porque no han sido demanda-
dos al presente juicio. De manera que la expresion

“La bajada del ascensor a “Cota O”
Nno es una mera obra de conservacion
sino de ubicacion “ex novo” del ascen-

sor en una planta”

contenida al final del fallo de la sentencia apelada,
relativa a que se condena también a los demanda-
dos a la privacion del uso de la vivienda durante el
periodo un afio, debe entenderse referida a que se
priva a dichos demandados de su derecho de arren-
dar el goce y uso de su vivienda durante el plazo de
un afo, y en referencia a la futuros arrendamien-
tos, no al arrendamiento ya vigente al tiempo del
presente juicio, por razon de que la cosa juzgada de
la presente sentencia sélo se puede extender a los
que han sido parte del juicio.” -SAP Salamanca, Sec.
1.2, 611/2019, de 12 de diciembre-
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La obligacion de pago de derramas
extraordinarias cuando existe un cambio
de propietario

— Introduccion.

— El articulo 17.11 LPH.

— El acuerdo de voluntades en la compraventa.
— La mala fe o dolo del vendedor.

— La extension del articulo 17.11 a otras derramas.
— Las derramas por déficit del ejercicio.

— La solidaridad del articulo 9.1.i LPH .

— El certificado de deudas.

— Conclusion.

FABIO BALBUENA
Administrador de Fincas Colegiado - Abogado
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ESPECIAL

En el régimen de propiedad
horizontal, el articulo 9.1

e) de la Ley de Propiedad
Horizontal establece que es
obligacion del propietario
“contribuir, con arreglo a

la cuota de participacion
filadaeneltitulooalo
especialmente establecido,
a los gastos generales para
el adecuado sostenimiento
del inmueble, sus servicios,
cargas y responsabilidades
que no sean susceptibles
de individualizacién.” Esta
obligacién cesa cuando

se pierde la condicion de
propietario por la transmision
de la propiedad mediante el
correspondiente titulo.

ero en muchas ocasiones en las comuni-

dades de propietarios se generan derra-

mas extraordinarias cuyo origen provie-

ne de un momento anterior, bien por un
acuerdo previo, bien por una situacion financiera
o contable pasada que se pone de manifiesto en el
futuro.

Estas situaciones afectan a los cambios de propie-
tarios en las comunidades de propietarios, gene-
rando numerosos conflictos entre compradores y
vendedores.

“La falta de informacion por parte
del vendedor puede considerarse un
comportamiento doloso, proscrito por
nuestro ordenamiento juridico”

(]
El articulo 17.11

Para poder afrontar los gastos en las comunidades
de propietarios, el legislador establece la contribu-
cién de cada propietario como una obligacion.

La comunidad aprueba unas cuotas comunitarias
para poder sufragar los gastos -mantenimientos,
reparaciones, servicios, salarios de empleados,
honorarios de profesionales, cotizaciones a la Se-
guridad Social, impuestos, etc.-, que han de pagar
todos los propietarios en los plazos estipulados
por la junta.

Lo que ocurre es que, dado que la obligacién sub-
siste en tanto en cuanto se ostente la condicion de
propietario, cuando se producen transmisiones
dela propiedad pueden producirse conflictos rela-
tivos al pago de determinadas cuotas, ya que tanto
el nuevo propietario como el anterior consideran
que no les corresponde asumir ese pago.

Se trata de derramas extraordinarias pendientes
de cobro que habian sido aprobadas con anteriori-
dad, o de nuevas derramas que obedecen a deudas
pasadas.

Por ejemplo, puede darse el caso de unas derramas
aprobadas pararehabilitacion del edificio, o para
instalacion de ascensor u otras mejoras, pero cuyo
cobro se pospone hasta un determinado momento
futuro. También puede tratarse de derramas que se
vayan cobrando periddicamente segin un plan de
pago aprobado por la junta. Y entonces, si se pro-
duce una venta de una vivienda o local después de
aprobadas las derramas, pero antes de la emision



al cobro de los recibos, o durante la ejecucion del
plan de pago, ¢a quién corresponde el pago de tales
derramas?, ;al vendedor o al comprador?

El articulo 17.11 de la Ley de Propiedad Hori-
zontal dispone que “las derramas para el pago de
mejoras realizadas o por realizar en el inmueble
serdn a cargo de quien sea propietario en el mo-
mento de la exigibilidad de las cantidades afectas
al pago de dichas mejoras.”

Segun Gallego Brizuela, el término “exigibili-
dad” nos indica que no basta con que la obligaciéon
exista —como existe desde el acuerdo de la Junta
que la aprobd- sino que ademas tienen que haber
vencido los plazos que se estipularon para el pago.

Por lo tanto, como vemos, la jurisprudencia menor
es clara en cuanto a quién debe asumir el pago
de las derramas: quien sea propietario en el mo-
mento en que sean liquidas, vencidas y exigibles,
con independencia del momento de su aprobacion.

El acuerdo de voluntades en
la compraventa

Ahora bien, el articulo 17.11 LPH no es incompati-
ble con la posibilidad de que exista un acuerdo de
voluntades en el momento de producirse la trans-
misién de la propiedad. Es decir, que las partes
pueden acordar lo que tengan por conveniente res-
pecto a quién debe asumir el pago de las derramas
pendientes de pago o futuras.

Por ejemplo, la SAP de Madrid, Seccion 252, de
18 de diciembre de 2018 resolvio un litigio en el
que el vendedor de una vivienda reclamaba a los
compradores el pago de determinadas cantidades
que éstos habian retenido en el momento de otor-
garse la escritura de compraventa para afrontar el
pago de unas derramas extraordinarias por obras
de rehabilitacidn del edificio en el que se ubicaba
la vivienda objeto de la venta.

La sentencia del juzgado desestimo la pretension

del demandante, y la Audiencia confirmo la reso-
lucion sobre la base de que el acuerdo de volunta-
des ex articulo 1.255 del Cddigo Civil consistente
en la retencion de parte del precio de la compra-
venta para afrontar el pago de derramas pendien-
tes no es contrario al articulo 17.11 de la LPH, pues
este articulo no es incompatible con la autonomia
de la voluntad en la compraventa para determinar
entre partes quién asume dicho pago.

La mala fe o dolo del
vendedor

Para evitar estos conflictos, lo aconsejable es que
el vendedor informe adecuadamente al comprador
de las derramas que hubiera aprobado la junta de
propietarios, y que antes de perfeccionar la com-
praventa quede establecido quién va a asumir el
pago. De esta manera se evitarian reclamaciones
y procedimientos judiciales, no sélo entre compra-
dor y vendedor, sino con la comunidad de propie-
tarios que puede verse en la necesidad de deman-
dar a uno de ellos 0 a ambos para obtener el cobro
de las derramas.

Ademas, la falta de informacién por parte del vende-
dor puede considerarse un comportamiento dolo-
$0, proscrito por nuestro ordenamiento juridico.

En efecto, porque si el vendedor oculta maliciosa-
mente al comprador la existencia de las derramas
aprobadas, puede encontrarse con una reclama-
cién fundada en la mala fe, y a la postre, una con-
dena a indemnizar al comprador por los dafios y
perjuicios ocasionados.

Asipues, resulta evidente que quien pretenda ven-
der un inmueble debe cumplir con las reglas de la
buena fe, e informar adecuadamente al compra-
dor de las obligaciones econdémicas que pueda te-
ner que afrontar con la comunidad de propietarios
por obras, reformas, mantenimientos, o reparacio-
nes ya aprobadas o previsibles en atencién a las
condiciones o circunstancias de la edificacién. De
lo contrario, se arriesga a tener que soportar una

37



38

“Seria aconsejable que se reformara
la LPH y se suprimiera la posibilidad
de que el comprador exonere al
vendedor de la obligacion de aportar
el certificado de deudas”

demanda y una eventual condena por los dafios y
perjuicios irrogados al comprador.

La extension del articulo 1711
a otras derramas

El articulo 17.11 de la LPH se refiere expresamen-
te a las derramas para el pago de mejoras realiza-
das o por realizar en el inmueble. Y entonces, ¢qué
ocurre con otras derramas que hubiera aprobado
la junta de propietarios con anterioridad a la com-
praventa pero que no fueran liquidas, vencidas y
exigibles? ;Quién ha de asumir el pago?

Porque con frecuencia ocurre que el comprador se
niega al pago de determinadas derramas que no
obedecen propiamente a “mejoras” realizadas o
por realizar, sino que se refieren a gastos de otra
naturaleza, como reparaciones, mantenimien-
tos, reposicion del fondo de reserva, o creacion de

fondo para futuras rehabilitaciones, etc.

Hasta la reforma operada por la Ley 8/2013, de 26
de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renova-
cion urbanas, BOE de 27 de junio, la referencia a
las derramas por mejoras se ubicaba en el articulo
11.5 LPH. La SAP de Malaga, Seccion 62, de 28 de
mayo de 2013, tratd esta cuestion, entendiendo
que cuando se trata de gastos extraordinarios que
no sean mejoras, no resultaba aplicable el referido
articulo 11.5, sino el articulo 9.1.e de la LPH, y en
consecuencia el pago de las derramas correspon-
dia a quien fuera propietario en el momento en
que se adoptd el acuerdo; es mas, en el caso de me-
joras del articulo 11.5 llega a la misma conclusion
por entender que la referencia a la exigibilidad
de las cantidades afectas al pago de tales mejoras
se refiere al momento de la adopcidn del acuerdo,
por ser los acuerdos inmediatamente ejecutivos a
tenor del articulo 19.3 LPH.

Por lo tanto, no cabe sino entender que el articulo
17.11 LPH es aplicable no sélo a las derramas por me-
joras, sino también a otras derramas, como las que
obedecen a gastos generales de diversa naturaleza.

Las derramas por déficit del
ejercicio

Un supuesto especial de derramas es el de las ge-



neradas para cubrir el déficit producido en el ejer-
cicio econdmico vencido de la comunidad de pro-
pietarios.

Supongamos que se produce una venta de un piso
durante el ejercicio econdmico en curso y antes de
la celebracién de la junta general ordinaria en la
que se deben aprobar las cuentas por parte de la
comunidad; y cuando se celebra la junta, se com-
prueba que se ha producido un déficit por gastos
imprevistos o por haber sido superiores los gastos
alosingresos, de manera que la comunidad aprue-
ba una derrama para cubrir dicho déficit. ;Quién
deberia asumir el pago de dicha derrama? ;El ven-
dedor o el comprador?

En primer lugar, hay que decir que la comunidad
de propietarios puede aprobar derramas extraotr-
dinarias para cancelar un déficit contable. En se-
gundo lugar, siguiendo el criterio del articulo 17.11
de la LPH, el obligado al pago de tales derramas
serd quien sea propietario en el momento en que
se aprueben.

Pero ocurre que en ocasiones el propietario que
se dispone a vender su inmueble solicita al Ad-
ministrador la devolucion de saldos positivos.
Pues bien, hay que recordar que la comunidad
tiene la obligacion legal de aprobar las cuentas
solo una vez al afio, y por tanto, ni la comunidad
ni el Administrador tienen obligacion de realizar
liquidaciones de cuentas o calculos individua-
les cada vez que un propietario vaya a vender un
piso o local. Del mismo modo, tampoco existe
obligacién de devolver o reclamar saldos positi-
vos o0 negativos. En este sentido, el criterio sus-
tentado por SEPIN es que los saldos positivos
0 negativos de cada piso o local corresponden al
que sea propietario en el momento de la apro-
bacion de las cuentas, cosa que se producird en la
junta general ordinaria de la comunidad y no en
caso de que algun departamento se venda duran-
te el ejercicio.

De suerte que, si al cerrar el ejercicio existe un
saldo deudor y la junta aprueba una derrama ex-

“Un supuesto especial de derramas
es el de las generadas para cubrir el
déficit producido en el ejercicio eco-
nomico vencido de la comunidad de
propietarios”

traordinaria para cubrir el déficit, el obligado al
pago serd quien sea propietario en ese momento;
al igual que si por el contrario el saldo es positivo,
el nuevo propietario serd el beneficiario.

Con todo, nada impide que vendedor y comprador
pacten lo que tengan por conveniente respecto a
tales saldos, en el bien entendido que tales pactos
no afectardn a la comunidad.

La solidaridad del articulo 9.1.i
LPH

Como se ha dicho, el obligado al pago de las derra-
mas sera quien sea propietario en el momento de
su exigibilidad, con independencia de la fecha del
acuerdo. Pero ello hay que ponerlo en relacién con
la obligacion de todo propietario establecida
en el articulo 9.1.i) LPH de comunicar al Secre-
tario de la comunidad el cambio de titularidad
de la vivienda o local, so pena de seguir respon-
diendo solidariamente con el nuevo titular de las
deudas posteriores a la transmision del inmueble,
sin perjuicio del derecho de repeticion.

En definitiva, como dice Gonzalez Carrasco, el
propietario que incumple la obligacién de dar a co-
nocer el cambio de titularidad seguira respondien-
do de las deudas con la comunidad devengadas
con posterioridad a la transmisién de forma soli-
daria con el nuevo titular, sin perjuicio del derecho
de aquél a repetir sobre éste.
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El certificado de deudas

Un elemento muy importante que podria evitar es-
tos conflictos es el certificado de deudas al que se
refiere el articulo 9.1.e LPH.

Como hemos visto, no existe obligacion de efectuar
liquidaciones individuales, de manera que el Se-
cretario-Administrador tan so6lo debe certificar
la existencia o no de deudas de gastos comunes. Es
decir, el articulo 9.1.e) LPH solo exige consignar en
el certificado los recibos o cuotas que estan pen-
dientes de pago.

Sin embargo, este instrumento puede jugar un pa-
pel importante para evitar conflictos por derra-
mas futuras, pues se puede utilizar para consignar
los acuerdos sobre derramas extraordinarias pen-
dientes de liquidar, vencer o exigir, a fin de que
el comprador sea conocedor y pueda utilizar esa
informacién para tomar una decisiéon sobre la com-
pra con conocimiento de causa, o para negociar el
precio con el vendedor, pidiendo una rebaja, o rete-
niendo parte del precio para afrontar el pago de las
derramas futuras. Por eso, si se conocen otras deu-
das, por ejemplo, un desfase econémico pendiente
de regularizar, o unas derramas futuras que no se
hayan emitido o devengado todavia, es conveniente
que se indique en el certificado que se expida para
la compraventa.

El certificado de deudas, pues, protege no sélo los
intereses de la comunidad de propietarios, sino
también los del comprador, que puede ser conoce-
dor de la existencia de deudas y también de derra-
mas pendientes o futuras.

Por eso seria aconsejable que se reformara la LPH
y se suprimiera la posibilidad de que el comprador

exonere al vendedor de la obligacién de aportar el
certificado de deudas.

Conclusion

Los cambios de titularidad de pisos o locales son

muy habituales en las comunidades de propieta-
rios. Forman parte del trafico inmobiliario, y no
hay nada que objetar. Sin embargo, tales cambios
pueden producir problemas en cuanto al cobro de
las cuotas comunitarias.

Un supuesto especial es el de las derramas extraor-
dinarias, y tanto es asi que el legislador dedica a
esta cuestion el articulo 17.11 LPH -antes en el ar-
ticulo 11.5, y antes aun en el 11.4-.

Podemos concluir que, de una parte, el comprador
de un inmueble debe desplegar un comportamien-
to diligente, informandose antes de la compra de
las posibles deudas del inmueble que pretende
adquirir, estado de conservacién, cuotas adeuda-
das a la comunidad por gastos generales ordina-
rios o extraordinarios, o posibles mejoras pendien-
tes de realizar en el edificio. A tal efecto, ademads de
la informacion que pueda obtener del vendedor y
de organismos publicos, también resulta impres-
cindible exigir el certificado de deudas expedi-
do por el Secretario-Administrador, puesello le
permitird tener un cabal y completo conocimiento
de causa de la situacion del inmueble, y negociar
las condiciones de la compraventa mas convenien-
tes a sus intereses.

Y de otra parte, aunque no lo exija la LPH, es re-
comendable que el Secretario-Administrador haga
constar en el certificado de deudas, ademas de las
posibles deudas de cuotas ordinarias o extraordi-
narias vencidas, todas aquellas circunstancias
que considere relevantes al objeto de proteger los
intereses de la comunidad de propietarios relati-
vos a gastos extraordinarios o mejoras ya rea-
lizadas pero pendientes de pago, o mejoras apro-
badas pendientes de realizar, o planes de pago de
derramas extraordinarias para afrontar gastos fu-
turos de reparaciones, reformas, rehabilitaciones,
mejoras o instalaciones de nuevos servicios. De
esta manera se podran evitar impagos y conflic-
tos entre comprador y vendedor sobre quién ha de
asumir el pago, y asi se evitardn los problemas que
suponen tales impagos y conflictos para las co-
munidades de propietariose
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NOS INTERESA

La funcion
esencial de los
Administradores
de Fincas para el
cumplimiento de

los ODS

Los Objetivos de Desarrollo
Sostenible -ODS- se han
convertido en un llamamiento
universal a la accion de los
gobiernos, entidades, empresas

y personas para poner fin a

la pobrezay la desigualdad,
preservar el medio ambiente

y promover un desarrollo
equilibrado. Asi al menos se puso
de manifiesto cuando en 2015
todos los Estados Miembros de
las Naciones Unidas aprobaron
los 17 ODS sobre los que pivota la
Agenda 2030 para el Desarrollo
Sostenible, en la cual se establece
un plan para alcanzar los Objetivos
en 15 aios.

JUANJO BUENO
Periodista



inco afios después, “las medidas enca-
minadas a lograr los ODS todavia no
avanzan a la velocidad ni en la escalada
necesarias”, advierten desde Naciones
Unidas. Este afio 2020 deberia haber marcado el
inicio de una década de accién ambiciosa a todos
los niveles a fin de alcanzar estos Objetivos para
2030, sin embargo la crisis de la COVID-19 ha cam-
biado el rumbo de las actuaciones programadas.

Ya el Informe de Naciones Unidas “Responsabi-
lidad compartida, solidaridad global: una res-
puesta a los impactos socioeconémicos de la
COVID-19” avisa sobre el impacto que tendra la
pandemia en la Agenda 2030 que, aunque en algu-
nos casos, tendra efectos positivos como es en el
cambio climatico por la reduccion de la contami-
nacion, en otros casos, como es en la salud, tendra
consecuencias negativas.

Aunque los ODS son, por definicién, globales, se
pueden aplicar a los diferentes campos de desarro-
llo, en especial a aquellos que tienen un alto impac-
to en el medio ambiente y la economia, como es el
sector de la edificacion, responsable del 40% de las
emisiones de gases contaminantes a la atmdsfera.

En este sentido, la edificacion y, en su concepcion
mas amplia, la construccién, rehabilitacion y el
mantenimiento de los inmuebles, representan un
sector estratégico para el cumplimiento de algu-
nos de los 17 ODS mds importantes. Y el Adminis-
trador de Fincas, como prescriptor en los trabajos
de rehabilitacion y mantenimiento, juega un papel
clave en este nuevo reto.

En concreto, la vision de los Administradores de
Fincas estd muy relacionada con los siguientes ODS
de aplicacion a la edificacion: 3 -Salud y bienestar-,
6-Agualimpiay saneamiento-, 7 -Energia asequible
y no contaminante-, 11 -Ciudades y comunidades
sostenibles- 12 -Consumo responsable- 13 -Accién
por el clima- y 17 -Alianzas para lograr los objetivos-.

Veamos como la actuacion del Administrador de
Fincas, a través de cada uno de los ODS, sera fun-
damental para que los edificios residenciales, pero

también de uso terciario y oficinas, puedan avan-
zar en la consecucion de los Objetivos.

ODS 3- Salud y Bienestar

Normalmente mas del 80% de nuestro tiempo
transcurre en el interior de los edificios, en don-
de vivimos, trabajos o nos relacionamos con otras
personas. Un porcentaje que se ha elevado al 100%
durante el confinamiento, y en un espacio unico:
la vivienda. Una crisis que ha sacado las miserias
de los hogares y edificios mal construidos o man-
tenidos, pero también ha puesto de relieve la im-
portancia que tiene la sostenibilidad en la edifica-
cion para la salud y el bienestar de sus ocupantes.

Para contrarrestar los efectos negativos que ha teni-
do esta pandemia, y alcanzar el ODS 3, sera priorita-
rio rehabilitar con criterios de eficiencia energética
para reducir las emisiones a lo largo de la vida util
del edificio y asegurar las condiciones de habitabi-
lidad -condiciones de bienestar térmico y acustico,
buena calidad del aire interior...- de las viviendas.

ODS 6- Agua limpiay
saneamiento

Es un hecho que tres de cada 10 personas carecen
de acceso a servicios de agua potable segurosy seis
de cada 10 carecen de acceso a instalaciones de sa-
neamiento gestionadas de forma segura. E1 ODS 6
busca solucionar este desequilibrio garantizando
una gestion sostenible de este recurso, asi como
un saneamiento del agua para todos.

El parque inmobiliario espafiol lleva afios tratan-
do de adecuar estos criterios al disefio y manteni-
miento de los edificios, para conseguir la deseada
eficiencia hidrica. Existen incluso soluciones o dis-
positivos inteligentes desarrolladas por Administra-
dores de Fincas para gestionar eficazmente el con-
sumo de agua en las comunidades de propietarios,
principalmente con jardin y/o piscina, que ademas
de alertar de fugas o consumos anormales estable-
cen patrones de comportamiento de los vecinos.
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ODS 7- Energia asequible y no
contaminante

La implantacién, cada vez mayor, de energias re-
novables en los edificios, serd determinante para
atender una demanda acuciada por el incremento
de los precios energéticos. También, como no,
para combatir el cambio climatico proveniente
del uso de recursos naturales fosiles.

Las placas fotovoltaicas, las calderas eficientes,
la aerotermia, los puntos de recarga de vehiculos
eléctricos son solo algunos ejemplos de las tecno-
logias que ya se han implantado en las comunida-
des de propietarios.

Ademads de la tecnologia eficiente la revisién de
normas, como el Codigo Técnico de Edificacion
—-CTE-, tiende a conseguir edificios de consumo de
energia casi nulo, de reciente construccion y am-
pliamente rehabilitados.

ODS 11- Ciudades y
comunidades sostenibles

La regeneracion urbana serd determinante para
crear ciudades sostenibles y eficientes, que ten-
dran como protagonistas a los edificios residencia-
les. Y es que la crisis de la COVID-19 ha despertado
el interés por el aprovechamiento de los espacios
sin uso, principalmente azoteas y cubiertas.

El contacto con la naturaleza y una mayor eficiencia
y ahorro energético de los edificios estd motivando la
aparicion de cubiertas verdes o ajardinadas, capaces de
aportar soluciones al ecosistema a través de una ges-
tidn eficaz de las aguas pluviales y una reduccién del
efecto isla de calor en el centro de las grandes urbes.

La contribucién del sector de la edificacién sera
decisiva para la sostenibilidad y el desarrollo de
las comunidades y ciudades en donde se prevé
un crecimiento poblacional por encima de los
5.500 millones de habitantes para el afio 2030.

ODS 12- Producciony
Consumo Responsable

La vida util del edificio va intimamente relaciona-
daconelusoylagestion de sus instalaciones. Por
ello, es recomendable realizar auditorias ener-
géticas en las comunidades de propietarios para
gestionar correctamente los consumos generales,
tanto de agua, como de luz o gas. Pero, ademas, se
deben controlar los residuos: aquellos desechados
de manera inadecuada por los propios hogares
-toallitas, aceite de uso doméstico, etc.- y los gene-
rados por las obras de construccién o reforma.

El Administrador de Fincas, como prescriptor y
agente necesario en el mantenimiento de los in-
muebles, puede aportar un gran valor sostenible a
las decisiones que se tomen en el seno de las comu-
nidades de propietarios. En este sentido, este ODS
12 estd muy ligado con el ODS 13- Accion por el
Clima, porque de las decisiones que se adopten en
las comunidades -sustitucion de calderas de carbén
por otras mas eficientes de gas, biomasa..., instala-
cién de paneles solares o puntos de recarga para ve-
hiculos eléctricos, por ejemplo-, dependera que se
pueda combatir el cambio climdtico y sus efectos.

ODS 17- Alianzas estratégicas

El Consejo General de Colegios de Administradores
de Fincas —~-CGCAFE- y los distintos colegios profe-
sionales tienen una oportunidad para establecer
alianzas o acuerdos con otros colectivos -arquitec-
tos, arquitectos técnicos, ingenieros...-, que contri-
buyan a alcanzar la sostenibilidad en los edificios.

Si hay algo comun que relaciona a todos estos profe-
sionales es que su gestion en el sector estd avalada por
la colegiacion, como garantia de su buena praxis
profesional, siempre en beneficio de los ciudadanos
-el 80% residen en comunidades de propietarios-.

Para conseguir alcanzar el cumplimiento de los
ODS, la colaboracion publico-privada sera funda-
mental, dado el contexto econdmico actual ®
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Los
arrendamientos
de temporada

oLos arrendamientos de
temporada tienen la misma
consideracion legal que

si se tratase de alquileres

de viviendas? Aunque a
simple vista parezca que los
arrendamientos de temporada
se equiparan a los de vivienda,
la Ley de Arrendamientos
Urbanos 29/1994 los incluye
dentro de los «arrendamientos
para uso distinto del de
vivienda, es decir, se regulan
de la misma manera que los
arrendamientos de local de
negocio.

FRANCISCO SEVILLA CACERES
Abogado



El articulo 3.2 de la LAU, referido a los arrenda-
mientos para uso distinto del de vivienda establece:
“En especial, tendran esta consideracién los arrenda-
mientos de fincas urbanas celebrados por temporada,
sea ésta de verano o cualquier otra, y los celebrados
para ejercerse en la finca una actividad industrial, co-
mercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial,
cultural o docente, cualquiera que sean las personas
que los celebren”.

$Qué consecuencias

tiene la consideracion del
arrendamiento de temporada
como de uso distinto del de
vivienda?

Destacamos las siguientes:

13.- En cuanto al plazo de duracién, los arrenda-
mientos de temporada finalizardn el dia fijado en el
contrato sin que pueda acogerse al plazo minimo de
duracion del articulo 9 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, como se lo permite si se tratara de arrenda-
mientos de vivienda.

22.- Enlos arrendamientos de temporada rige, en primer
lugar, los pactos que se alcancen en el contrato y des-
pués se regirdn por lo dispuesto en el Titulo III de la LAU;
en cambio, los contratos de arrendamiento de viviendas
se someterdn, en primer lugar, con caracter imperativo, a

lo dispuesto en los titulos I y IV de la LAU y después a los
pactos, clausulas y condiciones del contrato.

32.- En cuanto a la fianza, en los arrendamientos de
vivienda deberd depositarse un mes de renta, mien-
tras que al considerarse los arrendamientos de tem-
porada de «uso distinto del de vivienda», deberan de
ser dos las mensualidades de renta que constituyan la
fianza -art. 36 LAU-.

Sentencias que

califican y distinguen

los arrendamientos de
temporaday de vivienda

Audiencia Provincial de Cantabria. Seccion 42,
Sentencia 28.11.2011:

“Es pacifica la jurisprudencia que establece que la ca-
lificacidn de arrendamiento de temporada no deriva

“Enlos arrendamientos de temporada
rigen, en primer lugar, los pactos que se
alcancen en el contrato y después se
regiran por lo dispuesto en el Titulo lll de
la LAU”
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del plazo concertado, sino de la finalidad de la ocupa-
cion, ajena a la ocupaciéon como residencia habitual
del arrendatario”.

Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife.
Seccion 32, sentencia 2.10.2012:

“Estima que en el caso sometido a enjuiciamiento las
partes litigantes convinieron un contrato de arrenda-
miento fijando un término final de duracién de na-
turaleza esencial, lo que desde luego nos sitiia ante
un contrato de temporada, que acarrea como con-
secuencia que, una vez llegado el término de venci-
miento pactado, procedia, como asi interesd la parte
actoraen el escrito de demanda, la resolucion del mis-
mo, y el desalojo de la vivienda por el arrendatario.
De cuanto queda dicho, se puede colegir, que la finali-
dad del arriendo no erala de hacer de la casa alquilada
el lugar de residencia habitual del arrendatario, sino
la ocupacion temporal y puntual, durante el periodo
pactado, lo que desde luego nos situa, como hemos
subrayado, ante un contrato de temporada”.

Audiencia Provincial de Barcelona. Seccion 42,
sentencia 23.06.2015:

“Y ha indicado el Tribunal Supremo que es nota esen-
cial de los contratos de arrendamiento de temporada
la de haberse convenido el uso y disfrute de una vi-
vienda durante un plazo concertado en atencion, no
a la necesidad permanente que el arrendatario tenga
de ocupar aquella para que le sirva de residencia habi-
tual familiar, sino para habitar transitoriamente o en
épocas determinadas -STS de 19 de febrero de 1982-.
La aplicacion de las anteriores consideraciones al
caso analizado, nos lleva a concluir que este contrato
tiene un caracter abiertamente temporal y causa-
lizado, «por necesidad de residir temporalmente en
Vallirana», por lo que el contrato de arrendamiento
que vincula a las partes ha de ser calificado como de
temporada, habida cuenta que el inmueble arrenda-
do no es destinado por el inquilino para satisfacer su
necesidad permanente de vivienda, sino que, por el
contrario, su destino es el de servir de residencia du-
rante un corto periodo de tiempo.

“En cuanto a la fianza, al considerarse los
arrendamientos de temporada de «uso
distinto del de vivienda», deberan de ser
dos las mensualidades”

Por consiguiente, suscrito el contrato por once meses,
de 1de abril de 2012 a 1 de marzo de 2013, no operando
ningun tipo de prérroga, y habiendo sido requerido el
demandado en fechas 26 de julio de 2012 y 8 de febre-
ro de 2013, documentos 4 y 5 de la demanda, cuando
se presenta la demanda, el dia 26 de agosto de 2013, el
contrato habia expirado”.

Audiencia Provincial de Caceres. Seccion 12, Sen-
tencia 20.11.2015:

“No se trata de un contrato de arrendamiento de
temporada porque el objeto del contrato no es una
«temporada», sin mas. Si se examina el tenor del
apartado 2 del articulo 3 de la Ley 29/1.994, de 24 de
Noviembre, de Arrendamientos Urbanos, puede com-
probarse que el referido Texto Legal considera como
«arrendamiento para uso distinto del de vivienda»:
«2. En especial, (...) los arrendamientos de fincas ur-
banas celebrados por temporada, sea ésta de verano
o cualquier otra, y los celebrados para ejercerse en la
finca una actividad industrial, comercial, artesanal,
profesional, recreativa, asistencial, cultural o docen-
te, cualquiera que sean las personas que los celebren.
Es decir, la temporada no se concibe como un lap-
so temporal determinado por las partes, sino que se
contempla como temporadas preconstituidas que,
habitualmente, se corresponden con periodos va-
cacionales, como expresamente indica el precepto
refiriéndose a la temporada de «verano». Y éste no es
el caso que se somete a la consideracion de este Tribu-
nal, donde la duracion del contrato no es una «tempo-
rada» sino un afo natural -del 15 de Septiembre de
2.013 al 15 de Septiembre de 2.014- y se pacta una ren-
ta mensual, no conjunta en funcién de la temporada
de que se trate”®
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Las
administraciones
publicas, en
favor de los
arrendatarios

en los juicios de
desahucio

Nos estamos encontrando

los profesionales del derecho
que intervenimos en juicios

de desahucio, sobre todo en
defensa de los arrendadores

que tienen un arrendamiento
con varias rentas adeudadas,
con que, una vez emplazada la
parte demandada, aparece en

el proceso una administracion
publica solicitando suspensiones
de plazos, consignhando parte de
las rentas o solicitando medidas
de defensa de los derechos de los

arrendatarios, entre otras.

JOAQUIM MARTI MARTI
Abogado
Profesor en cursos de formacion

oncretamente la intervencion aparece

personalizada en “agencias municipales

o autondmicas de viviendas” que se po-

sicionan claramente a favor de los arren-
datarios y claramente torpedeantes del juicio de
desahucio instado bajo la legitimidad de la posi-
cion del arrendador que tiene varias rentas adeu-
dadas por parte del arrendatario.

Ya hemos dicho en articulos anteriores que el RDL
7/2019 de medidas urgentes en materia de vivienda
y alquiler inaugura una diferenciacion en la figura
del arrendador, cuando este es persona juridica.
Diferenciacién que nos parece injusta e infunda-
da. La catalogacién de la figura del arrendador ha
tenido continuacion en los RDL promulgados bajo
el estado de alarma. En el RDL 11/2020, de 31 de
marzo, por el que se adoptan medidas urgentes
complementarias en el ambito social y economi-
co para hacer frente al COVID-19 ya se diferencia
entre el arrendador que tiene en propiedad mas
de 10 viviendas en arrendamiento. Diferenciacién
que se repite en la regulacion de los locales.

Esta diferenciacion es la plasmacién de una ten-
dencia -a nuestro entender peligrosa- de catalogar
al arrendador para compensar al arrendatario con
una sobreproteccion.

Promociodn del alquiler

Ya son muchas las agencias de protecciéon de los
arrendatarios creadas bajo la perspectiva de fomen-
tar el alquiler en nuestra sociedad. “Alquila Ma-

“La interpretacion contractual
tiene como finalidad la investigacion
de la verdadera voluntad de los
contratantes para establecer el
contenido de lo pactado”
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drid” en Madrid; la “Empresa Municipal de Vivien-
da y Suelo de Madrid”; la “Agencia de ’'Habitatge
de Catalunya”; la “Agencia Valenciana de Alquiler”;
“ALOKABIDE” en el Pais Vasco, entre otras.

La idea de la promocion publica y fomento del al-
quiler en Espafia es una idea sobresaliente. No hace
falta mas que ver lo extraordinariamente bien que
funciona en alquiler social en otros paises de Eu-
ropa -Austria a la cabeza-. Lo criticable es que la in-
tervencion de estas agencias lo sea en defensa uni-
camente de una de las partes en el arrendamiento.

Existe la errdnea creencia que el arrendador no
necesita proteccion. Se ha caido en el error de con-
siderar que todo arrendador es un especulador y
que su intervencion en el mercado del alquiler uni-
camente se debe a un fin lucrativo y desmesurado.

Nada mas lejos de la realidad. El arrendamiento en
nuestro pais ha sido siempre una tendencia de fa-
milias que han entendido el arrendamiento como
una férmula adicional de ingresos. Actualmente
supone un complemento a muchas pensiones de
jubilacion o a muchos ingresos de autonomos, fa-
milias, etc.

Como siempre hemos manifestado, la inclusién en
nuestro mercado arrendaticio de “fondos buitre”
debe ser tratada y regulada de forma especial y dis-
tinta a la regulacion del resto de arrendadores de
viviendas y locales de negocio, que son particula-
res o sociedades familiares.

La “especie invasora” en nuestro mercado de vi-
viendas y locales es, en todo caso, la aparicion de
fondos de inversién que han adquirido cientos o
miles de viviendas en operaciones conjuntas. Pero
no son “especie invasora” los propietarios -perso-
nas fisicas o juridicas- que llevan en nuestro mer-
cado de alquiler varias generaciones.

Intervencién agencia publica

En este supuesto dofia Amelia, propietaria de una
vivienda en Mollet del Vallés —Barcelona- ejerci-
ta accion de desahucio por falta de pago al tener
pendiente de cobro tres rentas arrendaticias del
afio 2019, acumulativamente interpone la recla-
macion de las cantidades adeudadas y las que se
vayan generando durante el proceso.

Como vemos, el supuesto no enjuicia la interven-
cién de un fondo de inversion sino la legitima ac-
cion de defensa de Dofla Amelia, ante un supuesto

“Existe la erronea creencia que el
arrendador no necesita proteccion. Se
ha caido en el error de considerar que

todo arrendador es un especulador”




de falta de cobro de unas rentas que podian serle
esenciales para su economia familiar. Emplazado
el arrendatario, éste reconoce la falta de pago de
las rentas reclamadas.

En el proceso se produce la intervencion de la
“Agencia de I’'Habitatge de Catalunya” llegando in-
cluso a consignar el importe reclamado de las tres
mensualidades. No obstante, la jueza de instancia
dicta sentencia estimando la demanda y rechazan-
do la enervacidén al entender que ésta no se produ-
jo dentro del plazo sefialado por ley.

La parte demandada -creemos que con el auxilio
de la agencia autonomica-, interpone recurso de
apelaciéon alegando que se habia manifestado que
se iba a consignar, y que esa manifestacién dentro
de plazo debia ser suficiente para enervar la accion.
La parte actora solicita la entrega de la cantidad
consignada. De hecho, habia acumulado la recla-
macion de cantidades adeudadas, por lo que la
solicitud de la cantidad consignada era legitima y
estaba de acuerdo con la accién instada.

Recurso de Apelacién

Interpuesto Recurso de Apelacion, la accion de
desahucio es revisada por la Seccion 4? de la AP
de Barcelona. Para esta Sala, la especialidad del
caso viene dada por la intervencion de la Agencia
de I'Habitatge y el escrito que remitié al juzgado en
el que se decia que se iba a consignar las rentas.
De este escrito se dio traslado a la parte actora sin
que ésta manifestara oposicion alguna. De hecho,
no manifestd nada en el plazo del traslado.

La resolucion de la Agencia de ’'Habitatge decia
ademas -en su resolucidn- que si el arrendador no
aceptaba dicha consignacion, el Juzgado debia de-
volver las cantidades a la Administracién Publica
consignante. La parte actora en ningin momento
se nego a ese condicionante y, es mds -para la Sala-
solicitd el importe de las rentas consignadas.

Pues bien, ante todos estos hechos, la Sala de Ape-

lacién estima el Recurso de Apelacidn; y deja sin
efecto el lanzamiento. Para la Sala, si el pago lo
realiza un tercero es claro que puede imponer los
condicionantes que tenga por conveniente, que
serdn aceptados o no por el acreedor. Para el Tri-
bunal de Apelacién, puede el acreedor negarse a
recibir el pago con cualquier modificacidon sobre
lo pactado inicialmente, pero si acepta el pago
condicionado por las indicaciones del tercero pa-
gador, viene vinculado por éstas.

Para la Sala, en el caso concreto, el pago vino con-
dicionado y al aceptar el pago la arrendadora
acepto la rehabilitacion del contrato de arrenda-
miento.

La extrema ventaja de las
agencias publicas

No podemos mas que criticar la excesiva protec-
cién y vigencia que se le da a una declaracion uni-
lateral de la Agencia de I’Habitatge. En definitiva,
la consignacién se produce fuera del plazo de la
Ley de Enjuiciamiento Civil; y en un proceso en
que se estaba reclamando un lanzamiento y una
deuda. Y se da una posibilidad de condicionar el
pago a esa Agencia Publica, cuando el deudor no
tiene esa posibilidad.

Ademas, se produce una figura juridica extraria, la
Sala proclama la “rehabilitacion” del contrato
de arrendamiento, figura ésta que no tiene prece-
dentes. Es decir, no se dicta la enervacion y con-
tinuacion del arrendamiento pactado, sino que se
estima una resolucion por no haber consignado
la deuda dentro de plazo, pero luego se resuelve la
“rehabilitacidon” de ese mismo contrato de arren-
damiento.

Creemos, sinceramente, que debemos reconsi-
derar todos estos ataques a los arrendadores,
ya que, posiblemente, lo que provoquen sea una
menor oferta de alquileres de pisos y locales ante
tanta inseguridad para la posicion de los arrenda-
dores @
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Jurisprudencia al dia

ALEJANDRO FUENTES-LOJO RIUS
Socio de Fuentes Lojo Abogados. Vocal de la
Comision de Codificacion de Cataluiia.

ARRENDAMIENTOS
URBANOS

TRIBUNAL SUPREMO

Arrendamiento con opcion de compra. Devo-
lucion de la prima y bonificaciones en la renta.

“La clausula contractual controvertida es la 11 E)
del contrato de 2 de diciembre de 2009, que reza
asi:

“En este caso -si no se ejercita la opcion de compra-
y como pacto expreso de la parte concedente le de-
volveria a la parte optante el importe de 35.000€
que entregd en concepto de prima de opcion de
compra y 36.000€ en concepto de bonificacion de
1500<€ por 24 meses de renta que harian un total de
71.000€, siempre y cuando los desperfectos del
inmueble no superen los siete mil euros de fian-
za, en cuyo caso se descontarian del importe a de-
volver. Siendo asi la parte optante daria a la parte
concedente un plazo de 3 afios para devolver estas
cantidades™.

La Unica interpretacién razonable que puede ob-
tenerse de dicha estipulacion es que, ante un con-
trato de arrendamiento en que la renta mensual
se elevaba a 3.500 euros, se aceptaba comunmen-
te por las partes que una parte de dicho importe
-1.500 euros mensuales- se satisfacia exclusiva-
mente como adelanto de precio para el caso de
que se ejercitara la opciodn, siendo en realidad de
2.000 euros la renta mensual pactada. Ademas, la
previsidn contractual fue que si no se ejercitaba el
derecho de opcion en el plazo de dos afios -por el

que se concedia el derecho- la prima pagada seria
devuelta a los arrendatarios-optantes”. -STS, Sala
Primera, de lo Civil, n°150/2020, de 5 de marzo-

AUDIENCIAS PROVINCIALES

Inaplicabilidad de la clausula rebus sic stanti-
bus.

“Es por ello, como asi se expresa en la sentencia de
instancia, que esa conducta de la arrendataria re-
novando afio tras afio el contrato en funcién de la
situaciéon del mercado y de su propia viabilidad,
resulta totalmente contradictoria con la sorpresi-
va e injustificada resolucién unilateral anticipada
del contrato que ahora se pretende fundamentar
juridicamente en la aplicacion de la cldusula “re-
bus sic stantibus”. La citada jurisprudencia en los
términos mencionados, no se muestra en modo al-
guno coherente con la citada pretensién de la parte
arrendataria recurrente. (...)

Como decimos tal pretension carece de relevancia
en orden a justificar la resolucion anticipada del
contrato que lleva a cabo la arrendataria. De un
lado, como ya hemos expuesto, porque dicha par-
te, que segun alega venia experimentando reitera-
das pérdidas econémicas derivadas también de
su mala ubicacion en el Centro Comercial, pudo

°

“Unicamente puede considerarse
la existencia de una justa causa de
desocupacion cuando se trata de una
situacion temporal y transitoria, aun
cuando pueda prolongarse durante un
dilatado periodo”
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resolver la relacion contractual en el marco de las
distintas novaciones anuales del mismo. En lugar
de ello continud renovando su relacién contrac-
tual bajo las nuevas condiciones pactadas sin que-
ja, ni objecién alguna al respecto” -SAP Murcia,
Sec. 4.2, n°205/2020, de 27 de febrero-

Denegacion de prorroga forzosa por no uso.

“De este modo, unicamente puede considerarse
la existencia de una justa causa de desocupacion
cuando se trata de una situacion temporal y tran-
sitoria, aun cuando pueda prolongarse durante un
dilatado periodo, pero siempre que sea razonable-
mente previsible que la vivienda volvera a cumplir
su destino de tal, pero no asi cuando, por el contra-
rio -y como sucede en este caso como se razonara-,
el arrendatario la abandona durante varios afios y
se constata que tal situacion continuard por tiem-
po indefinido, pues ello pugna con la naturaleza
propia del contrato de arrendamiento de vivienda.
La Sentencia dispone también que “corresponde la
carga de la prueba tanto de la concurrencia de jus-
ta causa como de su temporalidad al arrendatario,
que la alega y a quién beneficia.

En el caso de autos, esta justa causa no concurre.
Si bien no ha resultado controvertido que la pareja
del arrendatario tiene un estado de salud delicado,
ello no justifica suficientemente las razones de au-
sencia durante todo este tiempo y de forma prac-
ticamente permanente desde febrero de 2016 del
arrendatario, y menos aun que lo sea por un moti-
vo laboral, pues nada probo al respecto el deman-
dado, por lo que confirmando los argumentos de la
Juez de instancia, el recurso de apelacion debe ser
integramente desestimado.” -SAP Barcelona, Sec.
42,1n°213/2020, de 20 de abril-

Denegacion de la prorroga forzosa por causa
de necesidad.

“En funcidén de las circunstancia que concurren en
este caso D. Balbino de 27 afios, vive en el domici-
lio materno en Rosas, estudia en Girona, trabaja en

distintas poblaciones de la provincia e incluso en
Barcelona de manera esporadica y mantiene desde
hace unos 5 afios una relacion sentimental con D2.
Maribel, quien ha manifestado el deseo de ambos
de iniciar una convivencia. Hechos todos ellos
acreditados. El mismo esta matriculado en el Cur-
so 2017/2018 en I’Escola Universitaria ERAM sin
que pueda desvirtuar dicha necesidad el hecho de
que la parte actora no haya acreditado que el mis-
mo todavia este cursando sus estudios en Girona,
ya que lo que si ha quedado acreditado es que el
mismo estudia en Girona, vive con sus padres en
Roses, mantiene una relacion con la Sra. Maribel
con la cual quiere vivir de forma independiente en
dicho domicilio y su actividad laboral la mayoria
de empresas para las cuales el Sr. Balbino ha pres-
tado servicios estan ubicadas mayoritariamente
en Barcelona, alguna en Madrid, en Salt una en la
Escala. Es decir, a nadie se le puede escapar que
la comunicacion de Girona con Barcelona y demas
poblaciones es indudablemente mucho mejor que
lapuedatener en Roses, pero es que ademas, el solo
hecho de querer realizar una vida independiente,
en Girona y donde quiere iniciar una convivencia
y consta desarrollar una actividad académica,
es motivo mas que suficiente para estimar acredi-
tada la existencia de una causa de necesidad. En
consecuencia hemos de concluir en que ese deseo
responde a una seriedad de propdsito que justifica
la concurrencia de la causa para la denegacién de
la prérroga.”. -SAP Girona, Sec. 2.2, n°170/2020, de
18 de mayo-®
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NOTICIAS COLEGIALES

ALMERIA

COVID-19 vy piscinas
comunitarias

Gabriel Oyonarte y Javier Pa-
ris, presidente y secretario de
CAFAlmeria respectivamente,
participaron en el programa de
Canal Sur TV, Andalucia Direc-
to, y aclararon las dudas que
estan surgiendo en relacién a la
apertura de las piscinas para
este verano.

En especial explicaron la norma-
tiva vigente para la reduccion
del aforo a un tercio y siempre
con cita previa. La sefializacion
de los espacios comunes para
garantizar los 2 metros de dis-
tancia, la desinfeccién diaria de
toda la instalacién previa a su
apertura, asi como establecer un
sistema para organizar los tur-
nos de uso de la piscina.

BARCELONA-LERIDA

Webinar: respuestas
practicas en
arrendamientos
urbanosyen
propiedad horizontal

Urbanos y en Propiedad
Haortzontal™
—

20 de Mayo
1730 h

e SHTION
iR

El Col-legi d’Administradors de
Finques de Barcelona-Lleida,
junto con los colegios de Girona
—CAFGI- y Tarragona —COAFT-,
organizaron un webinar que fue
todo un éxito. Bajo el titulo “Res-
puestas practicas en Arren-
damientos Urbanos y en Pro-
piedad Horizontal”, el objetivo
del webinar era aclarar las dudas
que habian estado recibiendo
por parte de los Administradores
de Fincas colegiados durante el
periodo de estado de alarma.

Participaron expertos en estas
tematicas de los tres colegios
catalanes. Anabel Miro, pre-
sidenta del CAFBL, dio la bien-
venida virtualmente a todos los
asistentes y seguidamente, dio
paso al coordinador del acto,
Enrique Vendrell, vicepresi-
dente del CAFBL. Los ponentes
fueron: Mar Escutia, asesora
juridica del CAFBL; Lluis Bou,
vicepresidente y asesor juridico
del CAFBL; José Maria Aguila,
asesor juridico del CAFBL; Fe-
rran Martin, asesor juridico del
CAFGI; y Ana Bozalongo, vice-
presidenta del COAFT.

Fue un acto multitudinario,
al que asistieron virtualmente
1.740 colegiados, tanto de Cata-

N

lufia como de otros puntos del
pais. Entre todos los asistentes
enviaron mas de 320 preguntas,
algunas de las cuales se pudie-
ron responder en directo.

El video completo del webi-
nar esta disponible para todo
el mundo en el canal de You-
tube “CAFBL TV”.

CANTABRIA

El alquiler turistico en
Cantabria

El Colegio de Administradores de
Fincas de Cantabria ~-CAFCA- ce-
lebré una mas que interesante jor-
nada técnica en la que se abordd
el impacto del alquiler turistico
en las comunidades de propieta-
rios.

Coincidiendo con la entrada en
vigor del Decreto que regula las
viviendas de uso turistico en
Cantabria, la jornada profun-
dizé en los diferentes aspectos
ligados a esta nueva norma que
pretende poner orden en un sec-
tor que ha experimentado “un
crecimiento desmedido y sin
control” en los ultimos afios, se-
gun destaco en su presentacion
el presidente del CAFCA, Alber-
to Ruiz-Capillas.
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Aunque reconocio que la refor-
ma de la Ley de Propiedad Ho-
rizontal -LPH- del pasado afio,
que permite limitar o condicio-
nar el ejercicio de esta actividad
con el voto de tres quintas partes
de los propietarios, en lugar de la
unanimidad que se exigia con
anterioridad, favorece que las
comunidades “tengan ahora mas
facil protegerse contra quienes
quieren alquilar sus pisos por
dias”, Ruiz-Capillas alertd de
que aun son muchos los que fun-
cionan al margen de la legalidad.

“Es posible incluso que sean
mas los ilegales que los que
cumplen con las normas”, su-
brayo el presidente del CAFCA,
para quien resulta “muy dificil”
controlar esta actividad porque
“los duefios pueden quedar con
los inquilinos en el portal de una
vivienda con licencia, que es la
que anuncia en las plataformas
digitales, y desde alli trasladar-
les hasta otro piso ilegal”.

La jornada técnica contd con la
destacada presencia del magis-
trado del Tribunal Supremo y
uno de los mayores expertos en
el ambito de las comunidades de
propietarios y administracién
de fincas, Vicente Magro, asi
como de distintos representan-
tes del Gobierno de Cantabria
y de otros colectivos profesio-
nales. Entre los primeros estu-
vieron la directora general de
Vivienda, Eugenia Gomez de
Diego; la jefa de servicio de la

Direccion General de Turismo,
Mauri Garcia Lopez; y el sub-
director general de Planificacién
Territorial y Paisaje de la Conse-
jeria de Obras Publicas, Ordena-
cién del Territorio y Urbanismo,
Enrique Alonso.

Ademads, este encuentro tam-
bién contd con la participacién
del vicedecano del Colegio de
Arquitectos de Cantabria, Ro-
man San Emeterio; y del titular
del Registro de la Propiedad de
Santofia, Ricardo Mantecon.

EXTRAMADURA

COVID-19

= ool

El Colegio de Administradores
de Fincas de Extremadura ha
realizado una importante acti-
vidad de informacion para los
colegiados/as y los ciudadanos
explicando los distintos regla-
mentos y normas que se iban
aprobando en las distintas fases
del estado de alarma.

Igualmente, la colaboracion de
CAFExtremadura ha sido cons-
tante y ha mantenido distintas re-
uniones con las administracio-
nes publicas, con el objetivo de

redactar los distintos protocolos
de actuacién frente al COVID-19,
ademads de aportar, como profe-
sionales que estdn en el dia a dia
de las comunidades de propieta-
rios, medidas de impulso y reac-
tivacion econdmica para la Comu-
nidad Auténoma de Extremadura.

Igualmente, los distintos miem-
bros de la Junta de Gobierno de
CAFExtremadura han realizado
importantes y numerosas inter-
venciones en prensa, radio y
television local y autonomica
para informar sobre las distintas
normativas de aplicacion a las
comunidades de propietarios y
piscinas frente al COVID-19.

A pesar de la situacion del esta-
do de alarma, CAFExtremadura
aposté por la formacion vir-
tual, desarrollando una intere-
sante jornada que corrid a cargo
de Vicente Magro, magistrado
del Tribunal Supremo, de forma
virtual, a la que también pudie-
ron acceder Administradores de
Fincas colegiados de toda Espa-
fia, contando con un gran nume-
ro de profesionales conectados.

GRANADA

Acuerdo con el Area
de Medio Ambiente

El Colegio de Administradores
de Fincas de Granada —CAFGra-
nada-, ha celebrado distintas
jornadas, entre las que se desta-
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can las siguientes:

“Como influye la tecnolo-
gia en mi despacho: optimi-
zacion de procesos, moder-
nizacion del despacho, de
“bombero” a Administrador
de Fincas” y patrocinada por la
empresa Watium.

“Ver para Creer: La P.H.
tiene otro punto de vista”.
Charla-coloquio que se celebro
a través de la plataforma zoom,
para hablar de qué se puede ha-
cer con PH Consultas y realizar
un cambio de impresiones entre
compaiferos. Estuvo dirigida por
el compailero Pepe Gutiérrez.

— Jornada sobre prevencion
de riesgos laborales y pisci-
nas. La impartio el secretario y
asesor juridico del Colegio, Juan
Luis del Moral Cambil, y se ce-
lebro a través de la plataforma
zoom y tuvo una excelente aco-
gida y muy buena participacion.

Igualmente, CAFGranada ha lle-
gado a un acuerdo con el drea de
Medio Ambiente del Ayunta-
miento de Granada para agili-
zar la informacién que debemos
facilitar a las comunidades de
vecinos, en materia de recogida

de residuos, limpieza viaria y re-
ciclaje y la normativa existente
al respecto. Se van a colocar en
los portales de las comunidades,
unos carteles donde se destacan
las obligaciones que tiene el ciu-
dadano de reciclar los residuos
en el hogar -vidrio, papel-cartéon
y envases ligeros-, asi como la
obligacion de respetar la hora
para depositar la bolsa de basu-
ra en los contenedores. También
se informa del funcionamien-
to del servicio de recogida de
muebles y enseres. Se recuerda
que el incumplimiento de esta
normativa conlleva sanciones.

MADRID

Convenio con el
Ayuntamiento de
Madrid para impulsar
la rehabilitacion

El Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas -CAFMa-
drid- firmo el pasado 19 de junio
un protocolo de colaboracion con
el Ayuntamiento de Madrid, y
otras entidades como la Federa-
cion de Cooperativas de Vivien-
das dela Comunidad de Madrid
—-Concovi- y la Asociacion Espa-
flola de Promotores Publicos
de Vivienda y Suelo -AVS-, para

N

la divulgacion de los distintos
planes de ayudas a la rehabili-
tacion que actualmente pueden
solicitar los vecinos de la capital.

El protocolo fue ratificado por Ma-
riano Fuentes, delegado del Area
de Desarrollo Urbano; Alvaro
Gonzalez, concejal delegado de
Vivienda; Isabel Bajo, presidenta
de CAFMadrid; Juan Francisco
Casares, presidente de Concovi;
y Jeronimo Escalera, presidente
de AVS Madrid. Al acto también
asistieron el consejero delegado
de la Empresa Municipal de la
Vivienda y Suelo -EMVS-, Diego
Lozano; el gerente de la EMVS,
José Antonio Acosta; y la direc-
tora General de Vivienda, Rehabi-
litacién y Regeneracién del Ayun-
tamiento, Isabel Calzas.

El objetivo de este protocolo es
que CAFMadrid colabore con el
Consistorio, en concreto con el
Area Delegada de Vivienda,
en la divulgacién de los distin-
tos planes de rehabilitacién, asi
como en la concienciacién del
papel activo que debe jugar hoy
en dia la regeneracion del par-
que residencial de la capital.

A este respecto, el pasado jueves
18 de junio entraron en vigor las
nuevas ayudas a la rehabilita-
cion paralaciudad de Madrid del
Plan Estatal de Vivienda 2018-
2021, conocidas como ARRUR.
Los vecinos que residen en seis
barrios de la capital pueden so-
licitar estas subvenciones en la
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EMVS, que es la entidad gestora
que las tramita. Se trata de los
barrios de Poblado Dirigido de
Fuencarral -Fuencarral-El Par-
do-, Meseta de Orcasitas -Usera-,
Poblado Dirigido de Orcasitas
-Usera-, Simancas -San Blas-Ca-
nillejas-, Ambroz -Vicdlvaro- y
barrio del Aeropuerto -Barajas-,
donde residen 23.000 familias.

Otros tres barrios de Madrid, Co-
lonia de Vallecas -Puente de Va-
llecas-, Gran San Blas -San Blas-
Canillejas- y la Colonia Loyola 'y
Virgen de la Inmaculada -Cara-
banchel-, también pueden soli-
citar estas ayudas desde febrero,
ya que en estas zonas entraron
antes en vigor. La inversién to-
tal del Programa ARRUR supe-
ra los 41 millones de euros. Las
areas beneficiadas albergan mas
de 4.900 edificios y casi 42.000
viviendas. La estimacion inicial
es que las ayudas lleguen a 1.400
viviendas. Este previsto que el
programa genere mas de 2.300
empleos entre directos e indirec-
tos.

Ademads, el Area de Vivienda
acaba de aprobar Adapta 2020,
dotado con tres millones de eu-
ros, que financiard las obras de
aquellos vecinos de la capital
con algun tipo de discapacidad
de movilidad o sensorial que
necesiten reformar su casa para
mejorar su calidad de vida. Asi-
mismo, préximamente se apro-
bara el plan Rehabilita 2020,
dotado con 15 millones de euros,
que incluird amplias lineas de re-

habilitacién -mejora de fachadas
y estructuras, eficiencia energé-
tica, retirada de amianto...- para
edificios de toda la capital.

MALAGA Y MELILLA

Reorganizacién del
calendario formativo
para el ano 2021

Debido a la crisis del COVID-19
el calendario formativo del Cole-
gio de Administradores de Fin-
cas de Malaga y Melilla se ha vis-
to alterado notablemente. Este
afio unicamente se ha podido
celebrar, al margen de sesiones
puntuales en la sede colegial, el
Curso Técnico celebrado en el
municipio de Ronda el pasado
mes de febrero.

No obstante, debido a la pande-
mia, los primeros eventos que tu-
vieron que ser aplazados fueron
el Curso de Oficial Habilitado
y el Curso de Iniciacion, que
debian celebrarse después de Se-
mana Santa tras haber alcanzado
el numero minimo de personas
interesadas en realizarla. Desde
la Comision de Formacion se
estd trabajando en reprogramar
estos eventos para los meses de
otofio en la propia sede del Cole-
gio donde, debido al numero de

N

inscritos que suele tener y al afo-
ro del Salén de Actos ‘Jesus Lu-
que’, se podra realizar con todas
las medidas de seguridad.

En cuanto al Curso CAFMalaga
Dospuntocero, previsto para el
25 y 26 de septiembre, la incer-
tidumbre que genera la cerca-
nia a la fecha actual, asi como el
hecho de que habitualmente es
un evento que congrega a unas
200 personas entre participan-
tes, patrocinadores y ponentes,
su celebracion en el formato
habitual queda practicamente
descartada. No sucede asi con
el Curso Francisco Lifian -20-
21 de noviembre- para el que se
estan estudiando distintas posi-
bilidades con el objeto de man-
tenerlo en el calendario y que,
légicamente, quedard sujeto al
avance de la epidemia tanto en
la provincia de Mdlaga como en
el conjunto de Espafia. No obs-
tante, la idea es mantenerlo en
un formato muy similar al que
hasta ahora ha tenido.

Formacion
telematica y online

Mientras tanto, y con la idea de
mantener la formacion online
como uno de los pilares de la
actividad del Colegio de Admi-
nistradores de Fincas de Malaga
y Melilla, desde la Comision de
Formacioén se programaran dis-
tintas acciones a través de inter-
net. Las dos primeras celebradas
en este ambito, y relacionadas
con las medidas de proteccion
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frente al COVID 19 en los des-
pachos profesionales y en las
comunidades de propietarias,
reunieron a casi 200 personas
en sendas sesiones. Asimismo,
se celebré una tercera sesion
para ahondar en las cuestiones
relativas en la proteccion de
datos que, en algunos casos, se
han puesto en duda durante esta
emergencia sanitaria.

SEVILLA

Webinars formativos
durante el
confinamiento

El Colegio de Administradores
de Fincas de Sevilla se adapta a
la situacién actual y lanza we-
binars formativos online para
ser mas productivos durante el
confinamiento y continuar su
habitual labor formativa.

Durante el mes de abril, celebra-
ron tres webinars formativos di-
rigidas exclusivamente para Co-

legiados, Oficiales Habilitados y
colaboradores de despachos.

El primero de ellos, bajo el titulo
“Como estar conectad@s du-
rante el confinamiento”, im-
partido por Pepe Santos, perio-
dista experto en Comunicacién
Digital. Pepe Santos, a través
de este taller online dio algunas
claves y consejos para afrontar
el teletrabajo y hablo de la im-
portancia de la digitalizacion en
estos tiempos:

- Uso de las principales videolla-
madas.

- Como evitar Fake News.

- Iniciacion en la Gestidén de Re-
des Sociales.

“Administrar en el Estado de
Alarma” fue el segundo webi-
nar que celebrd el CAFSevilla
durante el confinamiento. Pepe
Gutiérrez Esquerdo, Adminis-
trador de Fincas colegiado de
Alicante, fue el responsable de
este taller online, quien abor-
dé los retos que se le plantean a
los Administradores de Fincas a
raiz del estado de alarma.

Por ultimo, la psicéloga Cristina
Muiioz, impartio un taller onli-
ne bajo el titulo “Formas prac-
ticas de gestionar el estrés”.
Algunos de los puntos tratados
fueron los siguientes:

- Qué es el estrés.

- Identificar las fuentes de es-
trés.

- Cémo actuamos frente al es-
trés.

- Aceptacion del malestar.

- Estrategias de manejo del es-
trés.

Asimismo, en relacién a la pro-
blematica del uso de las piscinas
comunitarias provocada por la
COVID-19, el CAF Sevilla organi-
z0, el pasado dia 3 de junio, una
formacién online: “Temporada
de piscinas: ;como se pueden
abrir?, por José Antonio Fil-
guera, director de operaciones
de Universal Piscinas. A través de
la plataforma ZOOM PRO, José
Antonio resolvio las dudas que
plantearon los usuarios sobre el
uso de las piscinas comunitarias
de manera telemadtica.

CAFirma, el 'ges-l_';_o'_r' de notificaciones
electrénicas del administrador de fincas

#CAFirma
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Administradores de Fincas

ACTUALIDAD ECONOMICA

ORONA

Garantia de un
mantenimiento
de calidad para
tu ascensor

Orona, sigue estando mads cerca que nunca al lado
de sus clientes durante el periodo de la pandemia
del Covid 19. El equipo técnico de Orona ha demos-
trado una vez mas su capacidad de prestar un servi-
cio profesional y de calidad, para todas las marcas
de ascensores, garantizando el correcto funciona-
miento y la maxima disponibilidad de cada ascen-
sor. Porque Orona es sindnimo de tranquilidad.

Ante este nuevo contexto, ademads de buscar solu-
ciones que optimizan el trafico, el aprovechamiento
del espacio y la eficiencia en el consumo energético,
la proteccion de los usuarios ha cobrado una gran
relevancia. Orona, siendo fiel a su principio de cer-
cania a sus clientes, ha querido trasladar una serie de
consejos para ayudar a cuidar la salud de sus usua-
rios y mejorar la accesibilidad de las instalaciones:

1.-Consejos de seguridad en tu ascensor:

- Evitaapoyarte en las paredes y tocar el pasamanos.
- Una persona por viaje.

« Lavate las manos con jabdn antes y después de tu viaje.
« Se recomienda limpiar el ascensor asiduamente.

2.-Consejos para mejorar tu instalacion:

« Garantiza la accesibilidad de todos tus clientes,
através de soluciones que llegan al nivel del portal.
» Mejora en seguridad, confort y consumo energé-
tico, renovando la tecnologia de tu ascensor

« Busca soluciones que optimicen el espacio de las
cabinas con los diseflos mas actuales.
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NUEVA SUMA DE ARRENDAMIENTOS URBANOS

Alejandro Fuentes-Lojo Rius y Alejandro Fuentes-Lojo Lastres p-v.p. (conIVA) 100,00 € 900 paginas
Obra juridica que contiene un andlisis critico y detallado de cada precepto de la LAU y de la normativa procesal aplica-
ble a los arrendamientos urbanos. La sistematica utilizada es la tradicional seguida en las obras de Fuentes Lojo; todo
ello desde un punto de vista practico, pues la intencion de los autores es que este libro sea una obra de consulta util

para el profesional y para todos los interesados en la regulacion de los contratos de arrendamiento de finca urbana, que
ayude a resolver las dudas y problemas se les planteen. Los rigurosos comentarios de los autores sobre la Ley de Arren-
damientos Urbanos, enlazados con la ultima jurisprudencia aplicable, todo ello ofreciendo la mas completa informacion
de los estudios especializados sobre la materia que permiten profundizar en el conocimiento de la materia, constituyen
el mejor instrumento de trabajo para el profesional del Derecho.

MEMENTO INMOBILIARIO 2020-2021

Lefebvre El Derecho p-v.p. (conlVA) 121,68 € 2000 paginas aprox.
El Memento Inmobiliario es la referencia de consulta mas practica, rapida y eficaz sobre todas las cuestiones juridicas relacio-
nadas con los inmuebles. En él encontraras de forma sencilla, sin rodeos, toda la informacion juridica relativa a la planificaciéon y
edificacion del inmueble, su construccion, su comercializacion, los distintos aspectos de la ordenacion gestion y explotacion del
inmueble construido, asi como los aspectos fiscales, registrales y contables de las operaciones inmobiliarias.

Por ello es la obra de referencia para todos los profesionales que trabajan en el sector inmobiliario, desde arquitectos y construc-
tores cuyo trabajo se centra en la fase de planificacion y edificacion, promotoras que comercializan los inmuebles, administrado-
res de fincas que los gestionan y las inmobiliarias y asesores inmobiliarios centrados en su comercializacion.

Rigurosamente actualizado, en el Memento se abordan todas las novedades normativas, estatales y autonémicas, doctrinales y
jurisprudenciales relacionadas con este sector. Todo ello con las ventajas de la sistematica Memento: garantia de rigor técnico y
facilidad de consulta.

i,

Y rinunias surasig

Ley de Propiedad

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL 32 EDICION

Lefebvre El Derecho, 32 edicion p.v.p. (conIVA) 40,56 € 600 paginas aprox.

Esta nueva edicion, rigurosamente actualizada, incluye una profunda revision de los comentarios de cada precepto
conforme a la Ultima normativa y jurisprudencia. Entre otras modificaciones legislativas destacan las introducidas por

el RDL 7/2019, de 1de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. También incluye la tltima corriente
jurisprudencial en asuntos de gran actualidad como la responsabilidad de la comunidad de propietarios por los perjuicios
causados a uno de los propietarios por la realizacion de obras de conservacion (TS 12 26-9-18, EDJ 588416). Ademas, la
nueva Ley de Propiedad Horizontal incorpora la sistematica Memento, lo que permite un acceso mucho mas rapido a la
informacion gracias a su tabla alfabética y sus numeros al margen de cada parrafo. También incluye reenvios al Memento
Inmobiliario y al Memento Propiedad Horizontal, permitiendo pasar directamente del articulado del Cédigo a la solucion
practica y de directa aplicacion que solo encontraras en el Memento.

L

LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS

Lefebvre El Derecho, 32 edicion p.v.p. (conIVA) 48,88 € 260 paginas
Esta nueva edicion, rigurosamente actualizada, incluye una profunda revision de los comentarios de cada precepto con-
forme a la tltima normativa y jurisprudencia. Entre otras modificaciones legislativas destacan las introducidas por el RDL
7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. También incluye la ultima corriente jurispru-
dencial en asuntos de gran actualidad como la falta del pago de renta y otras cantidades asumidas por el arrendatario

(AP Barcelona sec 132, 28-12-18, EDJ 679118). Ademas, la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos incorpora la sistematica
Memento, lo que permite un acceso mucho mas rapido a la informacion gracias a su tabla alfabética y sus nimeros al mar-
gen de cada parrafo. También incluye reenvios al Memento Inmobiliario, permitiendo pasar directamente del articulado del
Codigo a la solucion practica y de directa aplicacion que solo encontraras en el Memento.

PETICION DE LIBROS:

Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas Plaza Marqués de Salamanca, 10 3° Izda. - 28006 Madrid

Telf. 91575.73.69/ 91576.92.17 - Fax 9157512.01

Es imprescindible enviar cheque nominativo por importe de libro/s solicitado/s o transferencia a la cuenta del Banco Santander n® ES64 0049
6702 68 2816034066 mas 3,60€ de gastos de envio.

Desde 60,10 € los pedidos se remitiran sin cobrar gastos de envio y desde 90,15 € ademas, tendran un descuento de un 5%.

El Consejo General, se reserva el derecho de alterar el precio de las obras que durante el afio sufrieran alguna modificacion.

Puede consultar nuestro catalogo en la pagina web del Consejo General: www.cgcafe.org



Orona mantiene abierta su extensa red de mas de
100 centros de atencién con presencia en todas las
Comunidades Auténomas; cuenta con un equipo
de mas de 2.500 profesionales en Espafia y tiene
una flota de més de 1.500 vehiculos de servicio.
Sobre Orona:

« Grupo empresarial formado por mds de 30 em-
presas en 11 paises de Europa y América.

«1de cada 10 ascensores nuevos en Europa es Orona.
« Mds de 100 paises instalan producto Orona.

» 250.000 ascensores en el mundo con tecnologia
Orona.

« N°1en capacidad productiva de ascensores com-
pletos en Europa.

» Primera empresa del sector de elevacion a nivel
mundial certificada en Ecodisefio, segin ISO 14006.

REMICA

En épocas
dificiles, el ahorro
y la eficiencia

son todavia mas
imprescindibles

Las comunidades de propietarios con sistemas de

climatizacién o calefaccién central, que sean inefi-

cientes, no tienen por qué resignarse a pagar factu-
ras energéticas elevadas.

Para que el presupuesto no sea un obstaculo, en

nuestros proyectos tenemos siempre en cuenta el

Retorno de la Inversion —ROI-, de modo que el con-

junto de mejoras genere un ahorro energético que

compense la inversidon realizada, sin derramas,
con ahorros desde el primer mes.

—Ofrecemos una consultoria energética gra-
tuita. Una vez analizadas todas las opciones,
disefiamos soluciones a medida de las necesida-
des de cada instalacién, siempre con la premisa
de que no supongan un desembolso para la Co-
munidad: ahorros a coste cero.

—Aplicamos las Medidas de Ahorro y Eficien-
cia Energética que mejor se adaptan a cada edi-
ficio. Disefiamos instalaciones de alta eficiencia
y aplicamos sistemas de regulacion y control op-
timizado.

—También actuamos sobre la reduccion de la
demanda del edificio. Establecemos sistemas
de control de la temperatura, individualizamos
el consumo de calefaccién central -en los casos
que sea necesario-y actuamos, si fuera rentable,
sobre la envolvente para terminar con los proble-
mas de aislamiento térmico.

—Reducimos el gasto en combustible, aseso-
rando sobre tarifas ventajosas o integrando siste-
mas de produccion de energia basados en reno-
vables.

—Aumentamos el confort de los usuarios, eli-
minando patologias como aire, ruido, retardo
en el agua caliente sanitaria e implantando, por
ejemplo, un sistema de calefaccion 24 horas.

—Ofrecemos un servicio de gestion energética,
que garantiza resultados por escrito. Una Empre-
sa de Servicios Energéticos ofrece, a diferencia
de la tradicional empresa de mantenimiento, un
servicio en el que al facturar por la energia util
realmente consumida, se asume el coste econo-
mico si hay un funcionamiento poco eficiente de
las instalaciones.

—Gestionamos gratuitamente las subvencio-
nes. Por ello, informamos y tramitamos las sub-
venciones de las que se pueden beneficiar los
clientes con los que trabajamos, si asi lo desean.

Llamenos al teléfono 91 396 03 03 o escribanos a
comercial@remica.es

Antonio Ocaia
Ingeniero Industrial y director
Comercial de Remica
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