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CARTA DEL PRESIDENTE

Salvador Diez Lloris
— Presidente

VIEJA NORMALIDAD

eberia hablar en

esta carta de nues-

tro proyecto de Ley

de Propiedad Hori-
zontal, de su contenido, expli-
car el porqué de esta propuesta,
de la satisfaccion que produce
haber terminado un trabajo
tan complejo.

Deberia recordar que esta iniciati-
va se presenté en el Congreso de
Sevilla y desde entonces han sido
muchas horas de trabajo para ela-
borar el texto; y agradecer la de-
dicacién de todos los miembros
de la Comision de Legislaciéon
del CGCAFE que han participado
en la redaccion de este texto.

Deberia estar presentando, junto
con los otros miembros de la Jun-
ta del Consejo, esta propuesta en
el Parlamento a los partidos po-
liticos y a diferentes departamen-
tos gubernamentales.

Deberia estar explicando en las
jornadas de formacién, todo lo
referente a este proyecto al que se
dedica el “ESPECIAL” de esta re-
vista.

Deberiamos estar terminando y
poniendo en marcha el Plan Es-
tratégico del CGCAFE en el que
también vienen trabajando, in-
cansablemente, un nutrido grupo
de compafieros/as, representan-
tes de todos los colegios.

“Deseo, fervientemente, que seamos capaces de
alcanzar pronto la perdida normalidad”

Deberiamos estar contando en
qué consiste ese proyecto que
debe marcar el futuro de nuestra
Corporacién para los proximos
afios.

Deberiamos compartir, como
afios anteriores, jornadas de for-
macion, cenas de navidad y toda
clase de eventos en todos los rin-
cones del pais con gran asistencia
de compafieros/as y amigos/as.

Deberiamos usar palabras como
comunero, renta, obras, acuer-
do, arrendatario, impugna-
cion, cuota 0 moroso.

Y, sin embargo, nuestro lengua-
je se limita, practicamente, a las
palabras “contagio”, “confina-
miento”, “mascarilla” o “PCR”.

2020 esta préximo a dejar su tes-
tamento. Duro el recuerdo que
quedara de este afio que, junto
con esas manidas palabras, dejara
un inmenso dolor en gran parte de
la poblacién. Entre las certidum-
bres quedard, un su testamento,
la confirmacién de que la mayoria
de nuestra clase politica no sabe
estar a la altura de las circunstan-
cias. Y entre las incertidumbres,

las consecuencias econdmicas
que son todavia imposibles de va-

lorar.

Deseo, fervientemente, que sea-
mos capaces de alcanzar pronto la
perdida normalidad. No la nueva,
sino la de siempre. La que nos per-
mita hablar de nuestro proyecto
de Ley de Propiedad Horizontal;
y poner en marcha nuestro Plan
Estratégico. Y tomar una cafia con
algun colega en cualquiera de los
eventos que organicen los cole-
gios. Volver a la calle, a las carre-
teras y a los bares. Volver a ser
nosotros mismos.

Recuerdo para Pau
Bonet

Este maldito afio lo recordaremos
también porque se llevé a nuestro
querido Pau Bonet. Presidente del
Colegio de Baleares y gran pro-
fesional, pero sobre todo amigo.
Querido por todo el que lo conocia,
siempre alegre, siempre compar-
tiendo su alegria. Seguro que hoy el
cielo es un lugar todavia mds ama-
ble. Descansa Pau ®
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“&Por qué necesita-
mos una nueva Ley
de Propiedad
Horizontal?

Miembros de la Comisién
de Legislacion del CGCAFE
responden, en este
especial, sobre la Propuesta
de una nueva Ley de Propie-
dad Horizontal y sus
aspectos mas relevantes.
Explican las razones por las
que es necesario

aprobar una nueva norma,
tras trece modificaciones de
la misma que solo han
contribuido a generar inse-
guridad juridica a las comu-
nidades de propietarios.
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CONSEJO GENERAL

El CGCAFE ha solicitado al
Ministerio de Justicia que
se aplacen las juntas de
propietarios

En la reunion mantenida con el Asesor

del Gabinete del Secretario de Estado de
Justicia, Javier Aleman Uris, el CGCAFE

ha solicitado, ante la situacion actual de la
pandemia, que las juntas de propietarios
presenciales se pospongan un ano, y que se
mantengan las personas que desempenan
los cargos en ellas para garantizar su
funcionamiento durante esta ampliacion.

os Administradores de Fincas colegiados consideran que, ante los

rebrotes de la COVID-19, sigue siendo muy necesario que no se ce-

lebren estas juntas de propietarios presenciales. Recuerda, ademas,

que las reuniones virtuales no estan reguladas, por lo que los acuer-
dos que se adopten en aquellas que se celebren no tienen cobertura legal. Por
este motivo, también se plantea que se regulen, para casos especiales en los
que sea posible, las reuniones telematicas. Para Salvador Diez, presidente
del CGCAFE-, “en Catalufia han comprendido el alcance de este problema y es-
tablecido la regulacion que pedimos para todo el pais. Hay que tener en cuenta
que el 80% de los ciudadanos viven en comunidades de propietarios, y
realizar reuniones presenciales significaria la posibilidad de un alto porcentaje
de contagios”.

En varias comunidades auténomas se han prohibido los encuentros de mas
de 10 personas y en la practica totalidad de ellas se recomienda que se eviten
este tipo de reuniones. Sin embargo, es necesario dar cobertura legal a esta
situacién y por este motivo se solicita que, tal y como ya ha hecho la Comuni-
dad catalana -que es la Unica con estas competencias-, se establezca el apla-



zamiento de estas reuniones y se prorrogue en el ejerci-
cio de sus cargos a los propietarios que forman parte de
la Junta Directiva de las comunidades de propietarios.

En Espaiia existen mds de 1.000.000 de comunidades de
propietarios de las cuales un 80% son gestionadas por
los Administradores de Fincas colegiados. Durante el
Estado de Alarma no se han celebrado juntas de propie-
tarios presenciales por estar prohibidas. En la actuali-
dad, es imposible celebrar reuniones de comunidades de

CONSEJO GENERAL

{INSCRIBETE!

propietarios cumpliendo con los criterios establecidos
por las autoridades sanitarias. Ante los importantes
rebrotes que se estan produciendo por la pandemia y
para evitar que estas reuniones se conviertan en focos de
contagio, el Consejo General de Colegios de Administra-
dores de Fincas —~CGCAFE-, ha solicitado al Ministerio
de Justicia el aplazamiento de las 100.000 reuniones
mensuales -1.200.000 reuniones anuales- que se ce-
lebran por las juntas de propietarios.

Curso de Perfeccionamiento en
Administracion de Fincas

Informacién del Curso:
http:/f fwarw. perfeccionamientoafincas-alcaln.es
E-mall: perfe.afincas@®uah.es
Tino: 918 85 68 61. Lunes a Jueves de 9 a8 13:30 h. y
de 14:30 a 17:30 h. Viernes de 9 a 15 h.

n el curso pueden matricularse aquellos

titulados universitarios -graduados y licen-

ciados que, conforme a la normativa vigente,

pueden colegiarse en cualquier Colegio de
Administradores de Fincas de Espafia, pero no obstante
presentan ciertas carencias curriculares, dado el carac-
ter multidisciplinar de la profesién de Administrador de
Fincas. El presente curso permitird a dicho colectivo la
adquisicién de las competencias y conocimientos de
los que carecen, dada su formacion de origen.

En segundo lugar, también pueden hacerlo los emplea-
dos laborales de profesionales o empresas dedicadas a

Curso de Formacion

PERFECCIONAMIENTO
EN ADMINISTRACION

DE FINCAS

Curso 2020/2021

la administracién de fincas y que tengan necesidad de
ampliar sus conocimientos y competencias de cara a su
incorporacion al cuerpo de Oficiales Habilitados del
Administrador de Fincas colegiado, en aquellos co-
legios que tengan regulada esta figura y con arreglo al
Reglamento correspondiente. En ningun caso el titulo
obtenido les dard acceso directo a la colegiacion.

Finalmente, el curso va dirigido también al perfecciona-
miento y la actualizacion de conocimientos por parte de

cualquier Administrador de Fincas colegiado ya ejerciente.

Fecha de inicio del Curso: Febrero de 2021.
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& Qué servicios ofrece el CGCAFE?

Plataforma CAFirma

CAFirma, ademads de agilizar la tramitacion de los certi-
ficados digitales necesarios, nace con el objetivo de per-
mitir que los Administradores de Fincas colegiados gestio-
nen certificados y notificaciones electrénicas ficilmente,
centralizando todos los certificados y permitiendo su
facil localizacién. Por tanto, esta solucion aporta una im-
portante herramienta para optimizar la gestidn de las no-
tificaciones electrénicas en la administracion de fincas.

Plataforma CONECTA

El CGCAFE también ha puesto en funcionamiento, re-
cientemente, su Plataforma Conecta, con el objetivo
de facilitar el intercambio de informacién entre provee-
dores y Administradores de Fincas colegiados, permi-
tiendo a los primeros enviar de forma directa y rapida
documentos e informacién a nuestros profesionales,

agilizando y simplificando, de forma significativa, el

trabajo de una administracion de fincas.

Certificacion de deudas

El Consejo General del Notariado y el Consejo General de
Colegios de Administradores de Fincas firmaron, en el
afio 2015, un Convenio Marco de Colaboracion por el
que han desarrollado, conjuntamente, un nuevo servicio
telematico que permite certificar la existencia o no de
deudas con la Comunidad de Propietarios y, en su caso,
liquidarlas previamente al otorgamiento de la escritura.

Los Notarios y Administradores de Fincas colegiados es-
tan potenciando el uso de este procedimiento por ser una
alternativa rapida y segura tanto para el adquirente de
un inmueble como para la comunidad de propietarios.
Mas informacién: www-cgcafe-org.

IN MEMORIAM

res de Fincas colegiados.

Congreso fuera un éxito.

Pau Bonet, un referente para los Administradores de Fincas

Pau Bonet fallecia, en Palma de Mallorca, el pasado 20 de octubre. Presidente del
Colegio de Administradores de Fincas de Baleares y Consejero del Consejo General
de Administradores de Fincas, Pau nos ha dejado momentos personales y profe-
sionales que le definian como una gran persona y un gran profesional.

Comenzo como Administrador de Fincas en el afio 1983, permaneciendo en activo
hasta el dia de su fallecimiento. En todo este tiempo ha participado en jornadas
profesionales, encuentros y congresos, y ha sido un amigo para los Administrado-

Se emociond cuando celebré el Congreso Nacional de Administradores de Fincas en Baleares, y su
sonrisa mostraba el agradecimiento a los profesionales que habian asistido, y para todos tuvo palabras de
carifio. Pero especialmente emotivo fue el reconocimiento que realizé por el gran trabajo que, dia a dia, rea-
lizaba el personal del Colegio de Administradores de Fincas de Baleares y el esfuerzo realizado para que el

Pau fue incansable en su trabajo para que la profesion tuviera el reconocimiento social y de las institucio-
nes publicas que se merecia, y participd y apoyd todas las iniciativas que, desde el CGCAFE, se han llevado
a cabo para conseguir este objetivo. Siempre optimista, sabia que la administracién de fincas tenia un gran
futuro y que los Administradores de Fincas colegiados conseguirian todo aquello que se propusieran. Por
ello trabajé y por ello le damos las gracias. Y desde el corazon le decimos: “Hasta siempre, Pau”

Descanse en Paz




LA PLATAFORMA DE
GESTION DE NOTIFICACIONES
QUE VELA POR LA SEGURIDAD
DE LOS ADMINISTRADORES
DE FINCAS COLEGIADOS

## CAFirma
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Cafirma es la herramienta que
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y sus colegios territoriales.

COVID19 / Ahora mds que nunca diferénciese y trabaje a distancia con CAFirma,

su gestor de notificaciones.

iComuniquese electronicamente con las AAPP y siga gestionando los avisos de
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ENTREVISTA

Los Administradores de Fincas colegiados
proponen la aprobacién de una nueva Ley de
Propiedad Horizontal

¢{,POR QUE NECESITAMOS
UNA NUEVA LEY

DE PROPIEDAD
HORIZONTAL?

La Comision de Legislacion del Consejo
General de Colegios de Administradores

de Fincas -CGCAFE-, ha trabajado en

la redaccion de una propuesta parala
aprobacion de una nueva Ley de Propiedad
Horizontal que sera presentada al Gobiernoy
a los distintos Grupos Parlamentarios.

El objetivo es conseguir la aprobacion de
una nueva LPH que responda a larealidad y
necesidades del siglo XXI.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y Periodista



os Administradores de Fincas colegiados,

como profesionales expertos en la aplicacion

practica del régimen de la propiedad horizon-

tal, son conscientes de la necesidad de una
nueva LPH que responda a la realidad actual de los edi-
ficios, de los complejos inmobiliarios, de las actividades
y responsabilidades de los usuarios y, por lo tanto, de
respuesta a las problemadticas del Siglo XXI.

Por ello responden a diversas cuestiones miembros de
la Comisidon de Legislacién que han participado en la
redaccion de una nueva Ley de Propiedad Horizontal.
Y nos dicen:

ANA BOZALONGO -Asesora juridica del Colegio de
Tarragona-

“La propuesta que ha elabo-
rado la Comisién Legislativa
detalla, de forma pormenori-
zada, las funciones del Ad-
ministrador, lo que aporta un plus de informacion a los
propietarios que va mas alla de la limitada redaccion
que contiene el actual articulo 20 de la LPH.

Con todo ello, se produce una categorizacion de la
profesion, requiriéndose normativamente del Adminis-
trador su asesoramiento en las diferentes materias que
afectan a las comunidades, lo que implica una especial
pericia, aptitud, cualificacién y conocimientos no solo
de técnica juridica, sino también econdémica, arquitec-
tonica, laboral, etc.

A ello se suma la garantia a las comunidades de que el
profesional contratado debera disponer de un seguro
de responsabilidad y caucion que tienen todos los
Administradores colegiados”.

ANGEL HERNANDEZ ROMAN -Presidente del Cole-
gio de Administradores de Fincas de Salamanca-

“Es consustancial a cualquier grupo humano la existen-
cia de opiniones e intereses contrapuestos. Y aunque
el régimen de adopcion de acuerdos en el ambito de la
propiedad horizontal se basa en principios democrati-
cos -la unanimidad va perdiendo terreno en favor de las
mayorias, simples o cualificadas-, la pacifica conviven-
cia y el respeto de los derechos de todos los propieta-
rios -mayorias y minorias- ha sido siempre un objetivo
del legislador, y también de nuestro proyecto de ley, de
ahi que sea plausible la exoneracion indicada en la pre-
gunta cuando del andlisis del caso concreto se deduzca
que la mejora o nuevo servicio responde, no a una ne-
cesidad, sino a una simple conveniencia, y ademads su
coste supere el limite de la cuarta parte del presupuesto
anual de gastos ordinarios”.

ANABEL MIRO -Presidenta del Colegio de Adminis-
tradores de Fincas de Barcelona-Lérida-

“La supresion del régimen
de constitucién de las juntas
en doble convocatoria es una
reclamacion que desde hace tiempo se viene reiterando
por los Administradores de Fincas, al no existir ninguna
razon practica ni finalista que justifique su necesidad
para este tipo de reuniones, resultando ser un puro for-

1



12

malismo, y obligando al profesional a destinar un tiem-
po innecesario que tampoco aporta ningun beneficio a
los asistentes a las juntas.

Estamejora ya se incluyo en la legislacion catalana del
régimen de propiedad horizontal, habiendo quedado
demostrado el mejor sistema que supone la convocato-
ria Unica.

De la misma forma, la regulacion del uso de las nuevas
tecnologias en la gestién de las comunidades de pro-
pietarios, resulta a todas luces necesaria, a fin de dotar
del marco juridico adecuado a las actuales formas de
comunicacién, facilitando asi un mejor funcionamien-
to, y existiendo a dia de hoy mecanismos suficientes
para garantizar el cumplimiento de todos los requisitos
necesarios”.

JOSE LUIS NAVARRO -Administrador de fincas co-
legiado y abogado-

okly |
.

1o

AR

“Nuestra vigente LPH adolece

de una absoluta falta de regulacién de las responsabi-
lidades del propietario en casos de cesion del uso del
inmueble a terceros, 1o que viene provocando una gran
inseguridad juridica como consecuencia de las distin-
tas, y a veces contradictorias, respuestas que nuestros
tribunales vienen dando al problema.

A fin de solventar esta incomprensible incertidumbre,
la propuesta de nueva LPH que hemos preparado regula
la cuestidn en su Art. 31, estableciendo una responsabi-
lidad solidaria entre propietarios y ocupantes. Que-
dan también los propietarios obligados a informar a la
comunidad de las personas a las que hayan autorizado
el uso de su inmueble y el concepto en el que vengan
disfrutando del mismo”.

RAFAEL DEL OLMO -Secretario del CGCAFE-

“Nuestra propuesta es una
manifestacion del compro-

miso de los Administrado-
res de Fincas colegiados con

los ciudadanos, a los que, de alguna manera, represen-
tamos cuando gestionamos sus comunidades de propie-
tarios.

Pagar por coeficiente todos los propietarios los servi-
cios u obras, independientemente del uso que realicen
de ellos, no nos parece equitativo. Por ello proponemos
que laJunta de Propietarios pueda establecer cuotas es-
peciales a los propietarios que realicen un gran uso de
los servicios o elementos comunes de la finca o acordar
un reparto de gastos distinto por mayoria cualificada”.

JOSE ARTURO PEREZ MIRALLES -Abogado-

“Las obras de accesibilidad,
habitabilidad y seguridad han
de ser sufragadas por todos
los propietarios por cuanto todos ellos tienen la obliga-
cion, y el derecho, a tener un edificio accesible, habita-
ble y seguro. Interés que no solo afecta a quien reside en

ellos, sino también a la poblacién que habita en nucleos
urbanos. Es una obligacién, por cuanto, en términos
amplios, la ley asi lo exige. Al margen de la que regula el
régimen especial de la propiedad horizontal, el que todo
propietario estd obligado al mantenimiento o con-
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servacion de su propiedad viene recogido en multiples
normativas, lldmese Codigo civil, Ley de Ordenacion de
la Edificacidn, Normativa Urbanistica, de las Comuni-
dades Autédnomas, etcétera. Y, por supuesto, resuelto y
recogido igualmente en numerosas y reiteradas resolu-
ciones judiciales en la materia, que constituye doctri-
na jurisprudencial”.

AUGUSTO SOLER -Presidente del Colegio de Ali-
cante-

“Es conocido el gran problema de una comunidad y
del Administrador de Fincas para el cobro de las cuo-
tas. Absolutamente todo, incluidas las relaciones entre
los vecinos, depende de un saldo bancario saneado.
Ya al iniciarse cada Junta el Administrador de Fincas
se ve presionado: ;Quién falta por pagar? ;Y qué hace
el Administrador? En la prdctica, todavia no en la ley,
hay Sentencias que permiten la privacién de derechos
-ponderando todos los intereses en conflicto-, sobre el
uso de elementos comunes accesorios y la necesidad de
contribuir para privar, temporalmente su uso, por si-
militud a los supuestos del Articulo 17 LPH.

ENRIQUE VENDRELL -Asesor juridico del Colegio
de Barcelonay Lérida-

“La progresiva compleji-
dad de los servicios y dis-
tribucién de los gastos de
mantenimiento de los inmuebles en propiedad, ha
hecho que en la realidad se apliquen criterios de reparto
de los gastos generales que no siempre es posible reali-
zar con arreglo al puro y simple coeficiente de propie-
dad que viene asignado a cada entidad privativa en el
titulo de constitucion. Por ello, la Junta de Propietarios
viene estableciendo otros modulos de reparto de 1a par-
ticipacién en gastos que tienen también en considera-
cién otras circunstancias como la imposibilidad de
uso o por el contrario el uso intensivo de determina-
dos servicios o elementos comunes por parte de algunas
entidades privativas en determinadas circunstancias,
que hacen aconsejable modificar la terminologia para
distinguir la llamada “cuota de participacion en gastos”,
del llamado “coeficiente de propiedad”, que aunque am-
bos pudieran coincidir materialmente, también pudie-
ra que no fuera asi como viene siendo habitual, lo que
justifica la diferenciacion de ambos conceptos™.

... Y TAMBIEN SE PROPONE

Desde el afio 1960, la actual Ley de Propiedad Horizontal
-LPH- ha sido modificada en trece ocasiones, reformas
que solo han servido para parchear una norma que ha
propiciado diversas disfunciones e incoherencia hasta
llegar a disparidades interpretativas que han provo-
cado inseguridades en las comunidades de propietarios
e interpretaciones contradictorias de los Tribunales en
su aplicacidn. Por ello, se propone:

» Mayor detalle y regulacion del contenido legal y al-
cance de los estatutos, evitando disposiciones suscepti-
bles de abuso o discriminacion.

« Fijacion de los requisitos del procedimiento para
convocar las juntas por iniciativa del 25% de los titula-
res o coeficientes de propiedad.

- Simplificacion y sistematizacion del régimen de
adopcion de acuerdos: mayoria simple como régimen
general, mayoria cualificada de cuatro quintos y reduccién
de los supuestos de acuerdos que requieran la unanimidad.

- Las abstenciones se computarian siempre en el
mismo sentido que la mayoria y todos los acuerdos,
incluso los que requieran unanimidad, podran alcan-
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zarse mediante la adhesion tacita de los ausentes ala
junta, salvo que se opongan en el plazo de un mes.

« Ampliacidn del plazo de envio del acta y desarrollo de
su contenido con expresion del sentido del voto de los
propietarios que hayan participado en cada votacion.
Regulacién de los acuerdos adoptados mediante el voto
diferido.

« No serd obligado el pago de las mejoras o nuevas insta-
laciones y servicios por parte de los disidentes si el coste
supera el importe de la cuarta parte del presupuesto anual
ordinario. No obstante, si se tratara de obras de acce-
sibilidad, habitabilidad y seguridad su coste siempre
debera ser asumido por todos los propietarios.

- Para la impugnacion de acuerdos, los presentes de-
beran haber votado en contra y los ausentes estar al
corriente de pago de las deudas con la comunidad al
inicio de la junta, asi como haber manifestado su oposi-
cién a los mismos.

« Regulacion y determinacion de las responsabilidades
de los titulares de elementos privativos de uso co-
mun -procomunales-.

- Desarrollo del procedimiento para el ejercicio de la
accion de cesacion contra las actividades prohibi-
das en los elementos privativos, tanto por parte de la
junta como de cualquier titular.

» Obligacion de reposicion de elementos comunes
alterados cuando la Comunidad de propietarios lo exija
si bien, si la alteracién es notoria, la acciéon de la comu-
nidad caducaréd a los 4 afios.

» Regulacion de los elementos comunes de disfrute o
uso exclusivo vinculados a unos o varios elementos
privativos.

- El fondo de reserva anual tendra caracter acumulativo.

« Morosidad: ampliacion del plazo de afeccion real
hasta cinco afios, calificacion del crédito privilegia-
do como Hipoteca Legal Tacita y medidas disuasorias
-pago de intereses, privacion temporal de uso de servi-
cios no esenciales ...-.

« Ampliacion del contenido del certificado de deudas
y refuerzo de su exigencia en la trasmision de elemen-
tos privativos, introduciendo la responsabilidad solida-
ria del adquirente con el transmitente en caso de exone-
racién de su aportacion.

« Refuerzo procesal del caracter preferente del crédi-
to de la Comunidad por gastos impagados, incluso
en caso de ejecuciones hipotecarias.

» Desarrollo del régimen de la propiedad horizontal
complejay por parcelaso

CAFirma, el gestnr.d.e' notificaciones
electrénicas del administrador de fincas
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,Que 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 comunicaciéon seguro y eficaz que sea beneficioso para ambas partes.
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.Por que usar Conecta?

Permitird a los proveedores de cualquier sector enviar de forma directa y rapida
documentos e informacién (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.
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~ La seguridad es lo primero

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 informacion 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 tambien con un servicio de encriptacion en tiempo real
que garantizard el correcto aislamiento de la informaciéon evitando cualquier acceso
no autorizado a los datos.

ACCEDE EN: https://conecta.cloud/
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El vicepresidente de la
Comunidad en tiempos de
coronavirus

Segun la Ley de Propiedad Horizontal

-en adelante LPH-, el presidente es el
representante legal de la Comunidad en
todos los asuntos que le afecten. Es un
cargo, pues, ineludible para el correcto
funcionamiento de las comunidades de
propietarios.

Pero hay otro cargo que, si bien no resulta
obligatorio, es muy importante, y en tiempos
de coronavirus se vuelve esencial: el
vicepresidente.

FABIO BALBUENA
Administrador de Fincas Colegiado - Abogado

omo es sabido, las comunidades de propietarios son entes sin
personalidad juridica, y para su representacion, tanto en juicio
como fuera de él, se precisa la existencia de un representante
legal, que es el presidente de la comunidad.

Ademas del presidente, entre los érganos de gobierno de la comunidad la
LPH contempla la figura del vicepresidente, cuyas funciones veremos méds
adelante.

Ya antes de la reforma de la Ley de 1999 era frecuente encontrar esta figura
en la vida cotidiana de las comunidades, pues se consideraba que la relacion
de cargos contemplada en la ley no era “numerus clausus”, entendiéndose
que tal érgano no era contrario al espiritu de la LPH.
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Y no solo eso, sino que se consideraba que la figura del
vicepresidente se fundaba en razones de utilidad prac-
tica, y por ello se iba abriendo paso en la realidad y en
la jurisprudencia.

De ahi que, por fin, en la modificacion de la LPH opera-
da en el afio 1999 a raiz de una iniciativa popular im-
pulsada por los Administradores de Fincas colegiados
se haya recogido, expresamente, la posibilidad de exis-
tencia de uno o varios vicepresidentes.

Nombramiento

Asi pues, la LPH segun la reforma de 1999 recoge expre-
samente la figura de los vicepresidentes: el articulo 13.4
establece que «La existencia de vicepresidentes sera fa-
cultativa. (...)».

Ahora bien, como dice el articulo, la existencia es fa-
cultativa, es decir, no es imperativa, a diferencia del
cargo de presidente. De tal manera que la junta de pro-
pietarios puede nombrar uno o varios vicepresidentes,
aunque también podria decidir no nombrar ninguno,
a no ser que la existencia de vicepresidente/s estuviera
prevista en los estatutos o en el titulo constitutivo de la
comunidad.

En cuanto a su nombramiento, el mismo articulo 13.4
prosigue: «Su nombramiento se realizard por el mismo

“La existencia es facultativa,
es decir, no es imperativa, a
diferencia del cargo de presidente”

procedimiento que el establecido para la designacion
del presidente».

Por lo tanto, hay una remisién al articulo 13.2, que dice:
«El presidente serd nombrado, entre los propietarios,
mediante eleccion o, subsidiariamente, mediante turno
rotatorio o sorteo. (...)». Esto significa que el vicepresi-
dente, al igual que el presidente, ha de ser necesaria-
mente propietario, y su eleccion se realizard por turno
rotatorio o sorteo.

Duracioén del cargo

Por lo demads, para su nombramiento no es necesario
que se indique especificamente en el orden del dia de
la convocatoria, siendo suficiente una referencia gené-
rica a la renovacién de cargos.

El cargo tendrd una duracion de un ailo, al igual que el
de presidente, salvo que los estatutos o el titulo digan
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“Ante la eventualidad de que el
presidente se ausente, es
aconsejable que la comunidad
nombre un vicepresidente”

otra cosa, o la junta de propietarios acuerde una dura-
cidén distinta.

Pero este plazo no equivale a un “afio natural”, ni
tampoco no se considera que deba tener una duracion
exacta de 365 dias, por lo que no cabe entender que
transcurrido el plazo de un afio desde la fecha del nom-
bramiento se produzca el cese automatico en el cargo.

Por lo tanto, la referencia a la duracién de un afio es
orientativa. Lo Unico relevante es que se celebre la jun-
ta ordinaria con una periodicidad anual. Pero el com-
puto del afio no se realiza de fecha a fecha.

Ello se hace mas patente ahora, si cabe, con motivo de
la pandemia por COVID-19, pues no es conveniente
celebrar juntas de propietarios por el riesgo de conta-
gios. Incluso en algunos territorios directamente se ha
suspendido legalmente la celebracién de juntas, como
ha sido el caso de Catalufia.

En tales casos, los cargos quedan prorrogados hasta la
celebracion de una nueva junta de propietarios, por lo
que el presidente, vicepresidente y demas cargos con-
servaran todas sus facultades hasta que se produzca la
renovacion de los 6rganos de gobierno.

Funciones

La existencia de vicepresidente se justifica por el hecho
de que puede sustituir al presidente en caso de ausen-
cia, vacante o imposibilidad de éste para desempefiar el
cargo -articulo 13.4 LPH-. Por lo tanto, ante la eventuali-
dad de que el presidente se ausente, se encuentre enfer-

mo, deje de ser propietario —e incluso fallezca-, es acon-
sejable que la comunidad nombre un vicepresidente.

Le corresponde ademads al vicepresidente/s asistir al
presidente en el ejercicio de sus funciones en los tér-
minos que establezca la junta de propietarios -articulo
13.4 LPH-. Se trata, pues, de una ayuda o colaboracion
con el presidente, que resulta muy importante para so-
brellevar las dificultades y la responsabilidad inherente
al cargo, especialmente en comunidades grandes o que
dispongan de muchos servicios e instalaciones.

La figura del vicepresidente se presenta como un ele-
mento de estabilidad y seguridad para las comuni-
dades de propietarios, en la medida en que la comuni-
dad no quedara sin representacion legal en caso de que
eventualmente el presidente no pueda atender su cargo.

Asi, se considera valido el poder de representacion pro-
cesal otorgado por el vicepresidente en sustitucion del
presidente por causa justificada. Y para esta sustitucién
no es preciso que el obstaculo para que el presidente
pueda otorgar la representacidon procesal resulte insal-
vable, bastando una cierta dificultad o inconveniente.

Ahora bien, hay que tener en cuenta que, como recuerda
la SAP Malaga, Seccion 52, de 19 de octubre de 2010,
las circunstancias de vacante, imposibilidad o ausen-
cia del presidente que permiten la sustitucién por el vi-
cepresidente han de probarse.

El vicepresidente es también un mecanismo para conse-
guir un mejor funcionamiento de las comunidades por
el apoyo que constituye para el presidente, colaborando
en la gestion y supervision de los servicios y el mante-
nimiento de las instalaciones.

La importancia de este 6rgano se comprende con facili-
dad en estos tiempos de pandemia por COVID-19. En
efecto, porque el vicepresidente supone un elemento de
estabilidad muy importante para las comunidades, al
evitar que se genere un “vacio de poder” ante la inexis-
tencia eventual de presidente.

Esto es algo que adquiere especial relevancia en los
tiempos actuales, en los que ha llegado una realidad



-“nueva normalidad”- diferente a la conocida hasta la
declaracién del Estado de Alarma.

Piénsese en las comunidades de segunda residencia,
en las que durante el confinamiento el presidente no ha
podido desplazarse ala comunidad en varios meses.

Por otra parte, la celebracién de juntas de propietarios
se ha desaconsejado -o directamente suspendido,
como en Catalufla-, y cuanto menos se han sefialado
unas recomendaciones para su celebracién, tales como
que, a ser posible, tengan lugar al aire libre, o con limi-
tacion de aforo y con las demdas medidas de limpieza y
desinfeccién en locales cerrados.

Por si esto fuera poco, se han incrementado las preocu-
paciones por el uso de los servicios y espacios comunes,
tales como ascensores, terrazas y patios, jardines, pisci-
nas, instalaciones deportivas, etc., con las consiguientes
obligaciones legales de sefializacion, limpieza y desin-
feccién o limitaciones de aforo. Todo ello ha comporta-
do un incremento de las tensiones y de la conflictividad
interna, debido a los incumplimientos de algunos vecinos
de las medidas restrictivas impuestas por las autoridades.

Como es de suponer, toda esta presioén ha sido mas facil
de sobrellevar en los casos de existencia de un vicepre-
sidente que en aquellos en los que el presidente se ha
encontrado “solo ante el peligro”.

La ley no contempla ninguna formalidad especial para
llevar a cabo la sustitucidon del presidente por el vi-
cepresidente, pero desde luego lo aconsejable es que
haya algun tipo de constancia que pueda acreditar la
circunstancia que ha motivado la sustitucion. Asi, el
presidente podria comunicar, por escrito, la situacion al
vicepresidente y al Administrador de Fincas colegiado,
ya sea por una necesidad de ausentarse, o por cualquier
eventualidad que le imposibilite desempefiar sus fun-
ciones -como por ejemplo, una enfermedad-. Enten-
demos que bastara cualquier forma de comunicacion
de la que quede constancia y respecto de la cual pueda
confirmarse su autoria -carta, mail, whatsapp...-.

Como se ha dicho, las funciones del vicepresidente son
sustituir al presidente o ayudarle en sus funciones, de

“El vicepresidente no puede
convocar junta de propietarios.
Seria valida si se hiciera por orden
del presidente”

suerte que si tiene lugar la sustitucién por cualquiera de
las causas previstas legalmente, sus funciones cesaran
cuando el presidente vuelva a encontrarse en disposi-
cion de desemperiar su cargo. En consecuencia, cuando
el presidente vuelva a tomar las riendas de su cargo el
vicepresidente dejara de actuar de forma inmediata en
sustituciéon de aquél, quedandose tan solo con las fun-
ciones de asistencia y apoyo al presidente.

Conflictos entre presidente y
vicepresidente

De ello se deduce que el vicepresidente no puede
actuar a iniciativa propia, tomando decisiones o in-
terviniendo en asuntos de la comunidad saltdndose al
presidente.

Los casos mads habituales son aquellos en los que el vi-
cepresidente encarga a los proveedores determinadas
actuaciones sin que el presidente esté enterado o sin
haberle consultado previamente, lo que después genera
conflictos en cuanto a la conservacion o retirada, e in-
cluso pago, de tales prestaciones.

Cuando esto ocurra, y mas si ello causa un perjuicio a
la comunidad, cabe entender que el vicepresidente se
ha extralimitado en sus funciones, y podra ser cesado
por la junta de propietarios. Para ello deberd convocarse
una junta general extraordinaria y adoptarse el acuerdo
por mayoria simple.

De lo dicho en el epigrafe anterior no es dificil comprender
que en muchas ocasiones se produzcan conflictos entre
el presidente y el vicepresidente, cuando éste actua a es-
paldas de aquél, tomando decisiones que no le correspon-
den, porque como se ha dicho, cuando el presidente estd en
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el pleno ejercicio de su cargo, el vicepresidente no puede
actuar por propia iniciativa, tomando decisiones o intervi-
niendo motu proprio, ni siquiera porque entienda que de
esa forma estd protegiendo los intereses de la comunidad,
sino que debe limitarse a asistir al presidente en sus tareas.

A titulo de ejemplo, diremos que el vicepresidente no
puede convocar junta de propietarios, pues esta fa-
cultad le corresponde al presidente. Por esta razon, la
SAP Mailaga, Seccion 42, de 12 de abril de 2016, de-
claré la nulidad de la convocatoria efectuada por el vi-
cepresidente y no por el presidente, al no existir causa
justificada ni autorizacion del presidente.

No obstante, la convocatoria de junta realizada por el vi-
cepresidente seria valida si se hiciera por orden del pre-
sidente. Es el caso de la SAP Castellon, Seccion 32, de
20 de octubre de 2016, que admitio la validez de la jun-
ta que fue convocada por el presidente, al haberse con-
vocado por orden de éste, que fue quien presidié la junta.

En el caso de que el vicepresidente considere que el pre-
sidente no cumple adecuadamente con sus funciones,

:
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unicamente podrd instar la convocatoria de junta, a tra-
vés del propio presidente o del 25% de los propietarios.

Conclusion

Como hemos visto, la figura del vicepresidente no re-
sulta obligatoria -a no ser que asi esté contemplado en
los estatutos o el titulo constitutivo de la propiedad ho-
rizontal-, pero si resulta muy conveniente, y mas en los
dificiles tiempos actuales.

El vicepresidente -incluso mas de uno si la comunidad
es muy grande- serd de gran utilidad para la comuni-
dad de propietarios en los —desafortunados- tiempos de
“coronavirus”.

Los Administradores de Fincas colegiados hemos de
mostrar también un especial apoyo, no solo al presiden-
te, sino también al vicepresidente, en el desempefio de
sus funciones, habida cuenta las tensiones, las presio-
nes y la incertidumbre que han de soportar durante su
mandato ante la pandemia que vivimos @
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PROPIEDAD HORIZONTAL

&Son validas

las clausulas
estatutarias que
limitan o prohiben
el destinode un
local comercial?

La coexistencia de viviendas

y locales en un mismo edificio
suele suponer una fuente
inagotable de conflictos. Por
ello, cuando proyectamos
adquirir una vivienda, sobre
todo, si se encuentra situada
en las primeras plantasy en
los bajos del edificio existen
locales comerciales, dentro de
las cuestiones a las que solemos
prestar especial atencion es,
precisamente, a qué pueden
estar destinados estos.

PATRICIA BRIONES
Abogada

n este aspecto, cobra especial importancia lo

que a este respecto sefialen los estatutos de

la comunidad que tienen como principal fi-

nalidad regular el ejercicio de los derechos y
el cumplimiento de las obligaciones.

Por ello, cualquier cldusula estatutaria que suponga
una limitacién al uso o destino que un propietario pue-
da hacer de su propiedad debe figurar de forma clara,
indubitada y expresa.

Asimismo, la doctrina constitucional entiende que el
Art. 33 de la Constituciéon Espafiola reconoce el dere-
cho a la propiedad privada como un nucleo esencial,
de manera que el régimen de los bienes, es decir, las fa-
cultades del propietario, no puede privarle de la efectiva
utilidad econémica ni de la autonomia de la voluntad
para usar, gozar y disponer de ellos.

No obstante lo anterior, esto no implica que el propio
titulo constitutivo o los estatutos originariamente es-
tablezcan restricciones o limitaciones al respecto o,
en su defecto, que las comunidades de propietarios se
encuentren posteriormente legitimadas para aprobar
unas normas estatutarias al efecto adoptando un acuer-
do por unanimidad, tal y como exige el Art. 17.6 de la
LPH.

Enestesentido, lasentenciade la Audiencia Provincial
de Madrid, de 28 de febrero de 2018, decia lo siguiente:
“(...)Ciertamente, la jurisprudencia ha sefialado que en
el ambito de la propiedad horizontal los copropietarios
no pueden verse privados de la utilizacion de su derecho
a la propiedad del inmueble como consideren mas ade-
cuado, a no ser que este uso no esté legalmente prohibi-
do o que el cambio de destino aparezca expresamente
limitado por el régimen de dicha propiedad horizontal,
su titulo constitutivo o su regulacién estatutaria(...)”.

Enlamismalinea, la Audiencia Provincial de Madrid,
en sentencia de 24 de enero de 2020 afirma lo siguiente:
“(...) Asi pues, hemos de concluir que de la doctrina ju-
risprudencial mencionada se desprende la posibilidad
de que se limite el destino del local, siempre y cuando
aparezca de manera clara y precisa la limitacién que al
inmueble pudiera afectar (...)".
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El mismo criterio mantiene la Audiencia Provincial
de Alicante de 7 de junio de 2019, en la que se sefiala lo
siguiente: “(...) la junta tiene la potestad de establecer la
prohibicidn, tanto de realizar determinadas actividades

o de cambiar el uso, pero tiene que estar expresamen-
te recogido en los Estatutos, salvo que la actividad esté
prohibida legalmente, en cuyo caso no precisa prohi-
bicidn expresa estatutaria. No se puede prohibir lo que
no estd recogido en los Estatutos, sino que para prohi-
bir una actividad o la modificacién de su uso, tiene que
haber sido prevista dicha actividad o su cambio de uso,
como prohibida o no permitida.

Por lo tanto, no puede pretenderse que se exija la auto-
rizacion para una actividad no expresamente prohibi-
da. No es que esté prohibido lo que no esta permitido,
sino que estd permitido lo que no esta prohibido. No es
valida la prohibicion genérica necesitada de autoriza-
cion especifica, sino que lo valido es la prohibicion es-
pecifica (...)".

Como consecuencia de lo anterior, debe entenderse que
cualquier clausula que afecte al ejercicio de un dere-
cho que no se encuentre regulada claramente en el ti-
tulo constitutivo o en los estatutos no podra perjudicar
al propietario de forma que limite o prohiba el uso que
pueda dar a su local.

“El Tribunal Supremo mantiene la
doctrina que proclama que las
limitaciones de facultades dominicales
no pueden presumirse ni ser
interpretadas de manera extensiva”

La propia Ley de Propiedad Horizontal, aplicable en el
ambito de las comunidades de propietarios asi lo regula
al seflalar en su Art. 7.2 lo siguiente:

“Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta
permitido desarrollar en él o en el resto del inmueble ac-
tividades prohibidas en los estatutos, que resulten da-
fiosas para la finca o que contravengan las disposiciones
generales sobre actividades molestas, insalubres, noci-
vas, peligrosas o ilicitas.”

En este sentido, el Tribunal Supremo mantiene la doc-
trina que proclama de manera pacifica y constante que
las limitaciones de facultades dominicales no pueden
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“Las prohibiciones o limitaciones al uso
o destino de un local comercial deben
encontrarse claramente definidas en el
titulo constitutivo o en el estatuto”

presumirse ni ser interpretadas de manera extensi-
va, por lo que deberdn interpretarse restrictivamente
al tener siempre un caracter excepcional por cuanto se
oponen al régimen normal de libre uso de la propiedad
privada. Muestra de esta doctrina es la Sentencia de 31
de mayo de 1996 al sefialar lo siguiente:

“(...) lo excepcional es la prohibicién o limite al ejercicio
de los derechos y no la posibilidad de cambio de destino
de los locales lo que implica que la limitacién ha de in-
terpretarse restrictivamente y la permisividad de modo
amplio, conforme a constante doctrina legal de esta Sala

(cn).

En el mismo sentido, la Sentencia de 21 de abril de
1997 del Alto Tribunal en relacién al desarrollo de acti-
vidades que no se encuentran dentro de las prohibidas
en los Estatutos afirma que:

“(...)Si bien las reglas de gobierno de una comunidad de
propietarios regida por la Ley de Propiedad Horizontal
obligan a los interesados, en este caso, segun aparece
acreditado en la sentencia de instancia, la actividad de-
sarrollada por la recurrida no se encuentra dentro del
ambito del articulo 11 de los Estatutos que se refiere ex-
clusivamente a consultorios, clinicas, casa de huéspe-
des, colegios o0 academias, y no a una “oficina” que es lo

“En el ambito de la Propiedad
Horizontal se considera aceptable
establecer limitaciones a la
propiedad”

que ha instalado la arrendataria, como tampoco se ha
demostrado la existencia del uso peligroso o molesto
en la que ademas de considerar que las prohibiciones
sancionadoras en el parrafo tercero del articulo 7 de la
mencionada Ley se interpretaran con caracter restricti-
vo sienta la improcedencia de la resolucién del contrato
de arrendamiento al no encontrarse la instalacién de
una oficina entre las limitaciones estatutarias(...)”.

En consecuencia, considera el Alto Tribunal que en el
ambito de la propiedad horizontal, como es el caso, es
admisible el establecimiento de limitaciones o prohi-
biciones que en general atienden al interés general de
la comunidad, si bien resulta imprescindible que para
que resulten eficaces exista una clausula o regla precisa
que asi lo establezca.

De especial importancia es la sentencia del Tribunal
Supremo de 24 de octubre de 2011 al declarar que: “el
derecho a la propiedad privada constituye un derecho
constitucionalmente reconocido -Articulo 33 Consti-
tucion Espafiola-, concebido ampliamente en nuestro
ordenamiento juridico, sin mas limitaciones que las es-
tablecidas legal o convencionalmente que, en todo caso,
deben ser interpretadas de un modo restrictivo. No obs-
tante en el Ambito de la propiedad horizontal, se consi-
dera posible y aceptable establecer limitaciones o pro-
hibiciones a la propiedad, que atienden a la proteccién
del interés general de la comunidad. Dentro de estas li-
mitaciones se encuentra la prohibicion de realizar deter-
minadas actividades o el cambio de uso del inmueble,
pero para su efectividad deben constar de manera expre-
sa y, para poder tener eficacia frente a terceros, deben
aparecer inscritas en el Registro de la Propiedad”.

Sirva toda esta teoria jurisprudencial para aseverar que
las prohibiciones o limitaciones al uso o destino de
un local comercial deben encontrarse claramente defi-
nidas en el titulo constitutivo o en los estatutos de la
comunidad de propietarios. Solo en este supuesto los
comuneros estardn obligados a dar cumplimiento a este
tipo de cldusulas y a limitar el uso o destino que deba
darse a su propiedad, y todo ello sin perjuicio de lo esta-
blecido en el Art. 7.2 de la Ley de Propiedad Horizontal
relativo a actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas @



NUEVAS TECNOLOGIAS

La digitalizacidny los
profesionales de la
administracion de fincas

El finaldelaerade
las profesiones

Desde hace algunas décadas se
constata que las tecnologias de
la comunicacion y la informacion
—TCI- transforman los puestos
de trabajo. Al principio, parecia
que estos cambios afectaban
solo a los trabajos menos
cualificados y era claro que los
robots y otras tecnologias -por
ejemplo, los “videoporteros”-
eliminaban puestos de trabajo

al tiempo que se debatia si
introducian otros. De todos
modos, los profesionales estaban
relativamente tranquilos porque
los puestos que se eliminaban
eran los de facil automatizacion
por su baja cualificacion.
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a digitalizacion, sin embargo, esta introdu-
ciendo importantes innovaciones como la
computacion en la nube, la inteligencia artifi-
cial, el internet de las cosas, los “big-data”, la
hiperconectividad -wifi, 5G,- el blockchain, o la realidad
aumentada, y esos cambios transforman también la
actividad profesional y las propias profesiones.

Esta situacion llevo ya a varios autores, a finales de la
década de los 80, a plantearse si era necesario seguir
protegiendo a los grupos profesionales del intrusismo
para que controlaran la adquisiciéon y aplicacién del
conocimiento experto en su ambito. Un cuarto de siglo
mas tarde los hermanos Susskind han venido a declarar
el “fin de la era de las profesiones”. Sefialan que en la
era digital en la que el conocimiento, no solo la informa-
cién, es ampliamente accesible, no tiene sentido dar
privilegios a los grupos profesionales cuando hay nue-
vas estrategias y tecnologias que pueden ofrecer ser-
vicios de mas calidad y mdas econdmicos. Por ejemplo,
existen robots que diagnostican con mayor precision
que un gran numero de médicos determinados tipos de
cancer.

Enel diaadia, aunque los profesionales admiten que los
cambios debidos a la digitalizacion afectan a su profe-
sidén, por lo general, no la ven en peligro de extincién ni
perciben la urgencia de una transformacion digital de
calado de los servicios que se prestan y la forma en que
lo vienen haciendo.

Y...llegé la COVID-19

Y con ella, el confinamiento, que obligd a cambiar las
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“Es importante reflexionar sobre los
retos de nuestro negocio y desarrollar
una estrategia para aprovechar las
oportunidades”

formas de trabajar y también muchos habitos bien arrai-
gados. Tuvimos que “reinventarnos”, en palabras que
ahora muchos emplean, para mantener el servicio y el
negocio. Nuestros trabajadores de la oficina se pusieron
a teletrabajar y los de las diferentes fincas, reconocidos
como trabajadores esenciales tuvieron que adoptar
mayores medidas de seguridad y nuevas formas en la
prestacion del servicio y en el trato con los vecinos y
otros usuarios del edificio.

También el trabajo profesional de los Administradores
se ha visto afectado al alterarse las formas de relacion
con sus empleados, con otros profesionales y con los
clientes, en especial con los presidentes de las comu-
nidades de propietarios, y con otros interlocutores re-
levantes. De este modo, vemos que la digitalizacion no
es sin mas una opcion, sino que puede ser esencial para
hacer viable y competitivo nuestro negocio.

Los retos y oportunidades de la
digitalizacion en las actividades
profesionales

El problema que aparece cuando se admite la necesi-
dad de digitalizar nuestro negocio es que entendemos
la necesidad del cambio de tecnologia, pero no vemos
la necesidad del cambio de nuestra mentalidad sobre
las formas de trabajar. Permitanme un ejemplo un tanto
tosco, pero claro: conseguimos un helicéptero para des-
plazarnos mas rapido, pero queremos hacerlo por carre-
tera como lo haciamos en coche.

Es importante reflexionar sobre los retos de nuestro ne-
gocio y desarrollar una estrategia para aprovechar las
oportunidades. No parece que los edificios inteligentes,
la domdtica, el internet de las cosas, los big-data y los

robots que estan introduciéndose en los hogares y otros
ambitos de las fincas vayan a dejar intacta nuestra forma
de trabajar y la prestacidon de nuestros servicios. Ademas,
cada vez es mayor la proporcion de usuarios “nativos di-
gitales” que van a pedir servicios on-line y nuevas for-
mas de relacion. Claro, no podemos olvidar que estamos
en una transicidon y hay muchos usuarios que rehuyen y
experimentan estrés ante el uso de esas tecnologias, va-
lorando el trato presencial y personalizado. Ahora bien,
también ellos, con el confinamiento, han visto la utilidad
de ciertos cambios -por ejemplo la compra on-line-.

La digitalizacion de nuestra documentacion y procesos
y el replanteamiento de nuestro negocio puede permi-
tir un reenfoque de la administracion a la gestion no
solo operativa sino también estratégica de la propiedad
para facilitar las decisiones de los propietarios. Esa di-
gitalizacidén permitira ofrecer al cliente mayor informa-
cién en tiempo real y mejor elaborada, lo que puede fa-
cilitar su toma de decisiones. Ademas, la digitalizacion
puede potenciar una mayor integracién de diferentes
funciones de la gestidn tales como la coordinacion con
proveedores externos, gestion de imprevistos, inspec-
cién y control de las instalaciones, colaboracién entre
los diferentes actores relevantes -usuarios, proveedores,
personal en las instalaciones, servicios propios, etc.-. La
disponibilidad de portales en internet para los servicios
y el analisis de datos registrados en tiempo real me-
diante sensores, efectores, u otros dispositivos- puede
ofrecer calidad en la gestidn, y actuaciones proactivas
eficaces y eficientes, al tiempo que se reducen costes y
se agilizan los procesos. Ahora bien, para todo ello, la
tecnologia digital es necesaria pero no suficiente. El
reto esta en disefiarla y plantearla de forma adecuada
-técnica y humanamente- y en hacer un uso competente
de ella. Veamos, dos implicaciones de lo que acabamos
de sefialar, una relativa a nuestros empleados y otros
trabajadores y la otra a nuestros clientes y usuarios.

El teletrabajo no es, sin mas,
trabajar a distancia
El confinamiento establecido durante los pasados meses

por la pandemia ha supuesto un incremento importan-
te del teletrabajo de muchos trabajadores de empresas
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“El teletrabajo requiere formas

diferentes de dirigir, supervisar,

monitorizar, entrenar, apoyary
evaluar a los colaboradores”

o
que no tenian experiencia en esta modalidad. Ademas,

el caracter sobrevenido de la situacién ha supuesto im-
provisacion y falta de planificacién, por lo que las con-
diciones en que ese teletrabajo se ha llevado a cabo han

sido insuficientes o claramente deficientes. De todos
modos, hay que reconocer ventajas a esta situacion. La
posibilidad y disponibilidad de teletrabajar ha evitado
despidos y ERTEs, ha eliminado los desplazamientos
evitando contagios, y no menos importante, ha empu-
jado a hacer la experiencia de teletrabajar, constatando
que funciona, y que, con adecuada planificacién y dise-
fio, puede ser eficaz y eficiente para el negocio y de in-
terés para los trabajadores. Ahora bien, para ello hay que
tomar en consideracion diversos factores:

O Flexibilidad en el espacio y tiempo de trabajo.
En efecto, el teletrabajo facilita la flexibilidad en esos
aspectos y ello, adecuadamente disefiado y planificado
puede resultar beneficioso para empresa y trabajador.
Es importante el didlogo y la participacidn en el disefio
de esa forma de trabajar y cuidar los espacios y tiempos
de trabajo, asi como los recursos y condiciones necesa-
rios, para que este sea productivo, eficaz y satisfacto-
rio. Ademas, hay que establecer perfiles que resulten
apropiados. En ocasiones conviene combinar teletraba-
joy presencialidad, o la sincronia del trabajo a distancia
de diversos trabajadores-.

O Tecnologia. La innovacién tecnologica es necesaria
pero no suficiente. La tecnologia no consiste sin mas en
el equipamiento digital para el trabajo personal y su co-

“El teletrabajo, al flexibilizar espacio y

tiempo de trabajo introduce cambios

en las interacciones cara a cara de los

trabajadores y sus jefes o directores”
o

nexion a lared. Requiere una serie de componentes adi-
cionales de hardware y software que permitan el desa-
rrollo y funcionamiento del negocio de forma integrada
y eficaz. Por ejemplo, los trabajadores a distancia han de
poder acceder a toda la documentacion necesaria en el
desempefio de su trabajo. Ademads, han de interactuar
con otros trabajadores o con los clientes o proveedores
de forma eficaz y satisfactoria a través de las tecnologias.

O Organizacion del sistema de trabajo. El trabajo en
laempresa supone la integracidén de tareas y actividades
de multiples personas en una serie de procesos, con fre-
cuencia sociotécnicos, que permiten la consecucion
de objetivos con niveles de calidad adecuados y satis-
faccidon de los clientes. Eso requiere una buena organi-
zacion del trabajo y el disefio de los procesos oportunos
para el funcionamiento eficaz y el logro de resultados.
También tiene implicaciones sobre la tecnologia de la
empresa -por ejemplo, la documentacién en la nube y
las reglas para su acceso que garanticen su seguridad-.
Asi la organizacion del trabajo ha de articular la red de
personas, entidades, sistemas, tecnologia e informacion
implicadas en el negocio.

O La coordinacion y colaboracion entre diferentes
actores. ;Es posible y eficaz esa cooperacion y coordi-
nacion a distancia? ;Cémo se ha de producir? Adema4s,
conviene clarificar cudndo es necesaria la participacion
del cliente para la prestacion del servicio y la forma en
que se ha de producir. Por ultimo, es importante tomar
en consideracion a los “cobots” o robots que trabajan
en cooperacién con los empleados. Es cada vez mas
frecuente el trabajo en el que el trabajador ha de inte-
ractuar con sistemas de inteligencia artificial cooperan-
do con ellos trabajo y coordinando las actuaciones. La
preparacion del trabajador y el disefio adecuado de las
interfaces es fundamental en este tipo de tareas y acti-
vidades.

O Las nuevas formas de liderazgo y direccion de
personas. El teletrabajo, al flexibilizar espacio y tiempo
de trabajo introduce cambios en las interacciones cara a
cara de los trabajadores y sus jefes o directores. Si estos
no adaptan sus estrategias de direccion y liderazgo, se va
a producir una pérdida importante del capital humano
y social de la empresa. El teletrabajo requiere formas
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diferentes de dirigir, supervisar, monitorizar, entre-
nar, apoyar y evaluar a los colaboradores. No se puede
renunciar a conseguir una cultura de empresa positiva
y adecuada para el negocio y para sus integrantes y por
ello es necesario cuidar los procesos de socializacién y
liderazgo. Por otra parte, la flexibilidad que da el teletra-
bajo requiere adaptaciones en las practicas de gestion
de los recursos humanos. Esas adaptaciones no pue-
den ser unicamente correctivas para evitar perdidas. Las
tecnologias digitales ofrecen excelentes oportunidades
para conseguir trabajadores integrados, motivados e in-
novadores que realicen contribuciones valiosas y signifi-
cativas en el trabajo, en colaboracion con las tecnologias,
si su direccién y liderazgo son adecuados.

O Un personal cualificado y con competencias digita-
les. En este ambito, la digitalizacion ha venido intro-
duciendo nuevas formas de interaccion con clientes y
usuarios y también aqui, el confinamiento nos ha pues-
to ante la encrucijada de tener que cambiar nuestros ha-
bitos, muy arraigados culturalmente, como el trato cara
a cara en la prestacion del servicio. Durante el confina-
miento no se han podido hacer juntas de propietarios
presenciales. Ello, l6gicamente, ha creado una situacion
excepcional ante la que muchos esperan recuperar la
“normalidad”. Ahora bien, también se ha podido ver
que las tecnologias digitales para realizar reuniones
on-line resultan funcionales, eficaces y eficientes. La
disponibilidad para el Administrador de Fincas de esta
tecnologia, y su cualificacion en el uso competente de
la misma, puede facilitarle su labor y hacerla mas eficaz.
Légicamente, ello supone la disponibilidad de equipa-
miento también para los usuarios y su preparacion
para usarlo. No estamos planteando la eliminacién de

“Hay que proporcionar formacion
a los trabajadores, no solo en el uso
de las nuevas tecnologias que han
de manejar, sino también en las
competencias digitales”

“La flexibilidad que da el trabajo
requiere adaptaciones en las practicas
de gestion de los recursos humanos”

reuniones presenciales sino la disponibilidad de estas
alternativas y su uso cuando resulte oportuno.

La cualificacion profesional para
los nuevos retos y oportunidades

Se ha constatado con frecuencia que el “techo practico”
deladigitalizacion eficaz de una empresa esta condicio-
nado por la preparacion, cualificacién y competencias
digitales del equipo de direccién. Asi, es importante
conseguir una preparacion de la gerencia, para que li-
dere y gestione de forma competente el cambio tecno-
l6gico y el de mentalidad que se requiere, promoviendo
una cultura de digitalizacion en la empresa.

Ademas, hay que proporcionar formacion a los traba-
jadores, no solo en el uso de las nuevas tecnologias que
han de manejar, sino también en las competencias
digitales mas generales, como son el manejo de infor-
macidn digital, comunicacion y colaboracion digitales,
creacion de contenido digital, seguridad digital y solu-
cién de problemas basicos derivados de la tecnologia.
Finalmente, es importante que adquieran competen-
cias transversales de trato con las personas y gestion
de las interacciones interpersonales y grupales, me-
diante el uso de aplicaciones y tecnologias digitales.

Mencionemos, para terminar, la educacion de los
clientes y usuarios facilitdndoles el conocimiento y
uso de esas tecnologias, e incentivandolo, procuran-
do promover la sensacién de autoeficacia en las nuevas
practicas.

En resumen, nos encontramos ante desafios nuevos y
complejos, en los que la capacidad de respuesta y de
renovacion nos ha de permitir mostrar el valor de los
servicios profesionales, sin competir con las tecnolo-
gias digitales sino convirtiéndolas en nuestras mejores
aliadas ®



Instalacion de equipos de contadores de
calorias o repartidores de costes

con lectura remota

Se ha publicado en el BOE el Real Decreto 736/2020, de 4 de agosto, por el que se regula la contabilizacion de
consumos individuales en instalaciones térmicas de edificios. La aplicacién de la norma afectara a todos
los inmuebles excepto aquellos de las zonas climaticas A y B, y los casos en que no resulte rentable o sea técnica-
mente inviable. El texto también establece un calendario para llevar a cabo la peticion de presupuesto y para la
instalacion posterior de los equipos, asi como un régimen de sanciones en caso de incumplimiento. La medida
supondra importantes ahorros econémicos y de emisiones de gases contaminantes. De media, cada hogar podra
ahorrarse unos 250 euros anuales.

Confederacion Nacional de Instaladores -CNI-
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ESPECIAL

oA queé obliga esta
nueva hormativa?

i el edificio tiene varios vecinos o locales -ya

sean propietarios o en alquiler- y tiene un sis-

tema centralizado de calefaccion y/o refri-

geracion, cada vecino debe pagar su consumo
de calefaccién o refrigeracién seguin el consumo medi-
do. Para conseguir este objetivo —que cada vecino pa-
gue por lo que consume-, cada piso o apartamento en el
edificio debe tener instalado algun dispositivo que mida
€S0S consumos, y alguien tiene que instalarlos, leer sus
registros y hacer la liquidacion de los costes por cada
usuario cada mes o dos meses. Para ello, debe acudir a
empresas acreditadas como mantenedoras o instala-
doras de instalaciones térmicas.

Aqui podemos ver a qué tipo de instalaciones afecta la
nueva normay qué obligaciones se derivan de ella:

A) Instalaciones SIN reparto de consumos

% Titulares de instalaciones de calefaccién o refrige-
racién de un edificio con instalacidon centralizada que
abastezca a varios consumidores que no disponga de un
sistema que permita el reparto de consumos:

* Instalar equipos de contabilizacion individualiza-

da o repartidores de coste si técnica y econdmicamen-

te viables, y el inmueble en zonas climéticas C, Do E

* Lectura de contadores.

* Informacion al consumidor.

* Reparto de costes.

B) Instalaciones CON reparto de consumos

Titulares de instalaciones con sistemas de reparto de
costes:

* Lectura remota de contadores.

* Informacion al consumidor.

* Reparto de costes.

“La medida supondra importantes
ahorros econdmicos y de emisiones
de gases contaminantes”

* Si no es posible, sustitucion de contadores por
otros nuevos antes del 1 de enero de 2027

Qué pasos tengo que seguir

Los equipos se instalaran solo si son técnica y econo-
micamente viables. Para ello los pasos a dar son los
siguientes:

1. Posible Certificado de exclusion de la empresa
mantenedora:

La Empresa que realiza el mantenimiento de la ins-
talacidon térmica centralizada debera asesorar -segun
1T3.4.4 del RITE-, sobre su posible exclusién de la obli-
gacion de instalar equipos de contabilizacion:

- Por inviabilidad técnica:

* Contadores individuales en calefaccién equi-
pados con emisores de calor conectados en serie
-monotubos en serie-, siempre que den servicio a
mas de un usuario en un mismo anillo.

* Repartidores de costes en sistema de calefaccion
equipado con emisores de calor conectados en se-
rie -monotubos en serie-, si es una instalacién en
columnas -mads de un usuario por columna-, venti-
loconvectores o aerotermos.

- Por su ubicacion geografica:
* No rentables econémicamente: sistemas de cale-
faccion en zonas climaticas A 6 B.

Si no estd obligado, la empresa instaladora emite un
certificado gratuito -ver modelo en anexo II de la ley-.
El propietario llevarad el certificado junto a una declara-
cién responsable -ver modelo en anexo V de la ley- a la
Comunidad Auténoma. Solo quedara exento de llevar-
los si la causa es la ubicacidn geografica.



2. Presupuesto de una empresa instaladora:

Si no esta excluido, el propietario debe solicitar al me-
Nnos un presupuesto que sera gratuito, a una empresa
instaladora -ver modelo en anexo III de la ley-. La em-
presa deberd especificar la valoracion sobre viabilidad
técnica y rentabilidad econémica.

Si es positiva la valoracion -recuperacion de la inver-
sion en menos de 4 aios-, el presupuesto incluira los
siguientes datos:

* Coste de la instalacion.

* Lectura de equipos al menos cada dos meses -cada
mes si dispone de lectura remota-, reparto y liqui-
dacién individual de los costes de climatizacidon
con relacién completa de sus costes energéticos.

* La medicion, el reparto y la contabilizacién del
consumo real individual en esos edificios, que rea-
lice un tercero, podran repercutirse a los usuarios
finales, siempre que tales costes sean razonables y
asequibles conforme a los estdndares de mercado

* Diferenciar los conceptos que no sean minimos.

* Periodo estimado de recuperacion de la inversién
-debe ser superior a 4 afios-.

* Informar silas tecnologias utilizadas para los ser-
vicios de lectura de consumo permiten la posibili-
dad de un cambio de proveedor sin gastos.

Para medir la calefaccion, habra que instalar un con-
tador de calefaccion -o refrigeracion-. Si no se puede
0 es muy caro -por ejemplo, cuando la calefaccion esta
distribuida por columnas-, se instalaran repartidores

-
o

de costes de calefaccidon en cada radiador siempre que
resulte rentable.

$Quién puede realizar la instala-
cion?

Solo las empresas acreditadas como mantenedoras o
instaladoras de instalaciones térmicas definidas y habi-
litadas de conformidad con lo dispuesto en los articulos
35y siguientes del capitulo VII del RITE -Reglamento de
Instalaciones Térmicas en los Edificios-. Es muy impor-
tante que se realice una instalacion de calidad por parte
de instaladores cualificados. El 90% de las reclama-
ciones posteriores a la hora de la liquidacién de consu-
mos derivan de una mala instalacion.

Tanto los repartidores de coste como los evaporime-
tros, a diferencia de los contadores de energia, no mi-
den la energia consumida por cada aparato, sino que
facilitan, en funcién de su lectura, un reparto mas o
menos equitativo del consumo energético realizado
en la globalidad de la instalaciéon. Es por ello que se
debe tener especial cuidado, no solo en el montaje so-
bre el radiador, sino a la hora de introducir los valo-
res de emision en el programa de calculo que soporta
las lecturas. No sera correcto el reparto de costes si los
valores de emision no son correctos o, como desgra-
ciadamente suele ocurrir dada la antigiiedad de estas
instalaciones, por desconocimiento del valor de emi-
sién se introducen otros de radiadores aparentemente
similares.
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“Los equipos se instalaran solo si son
técnica y econdmicamente viables”

En cualquier caso, a la hora de realizar la instalacién de
este tipo de equipos, CNI recomienda concretar con su
proveedor cudles son sus competencias y garantias res-
pecto a la instalacion ejecutada.

$Como afecta al resto de la
instalacion centralizada?

La sencillez o dificultad de adaptacién de cualquiera
de los sistemas de control individualizado de consumo,
contadores de energia o repartidores de coste, no estri-
ba exclusivamente en los propios equipos, sino en su
incidencia en la instalacion global. La utilizacion de
cualquiera de los elementos auxiliares sefialados pro-
voca anomalias de funcionamiento en el conjunto de la
instalacién centralizada por variacién del caudal nece-
sario, mas o menos importante en funcién de la época
del afio y de la demanda de la totalidad de los usuarios.

Esta circunstancia obliga a realizar actuaciones im-
portantes sobre la instalacion centralizada para
evitar las consecuencias no deseadas derivadas de las
necesidades de caudal en la instalacién, tales como
aumento de ruidos, vibraciones, deterioro de bombas
de circulacién, valvulas, etc. Estas medidas son las que
debieran ser propuestas por un instalador/mantene-
dor autorizado responsable para facilitar el correcto
funcionamiento de la instalacién a satisfaccién de los
usuarios.

En cualquier caso, antes de tomar la decision de realizar
la instalacion de un sistema de control individuali-
zado de los sistemas de climatizacion, CNI recomienda
analizar el estado real y perspectiva de futuro a medio
plazo de su instalacion.

Una instalacion por columnas cuya antigiiedad sea ma-

yor de 40 afios, en muy pocas ocasiones va a tener una
vida 1til prolongada, por lo que se debiera analizar la
posibilidad de modificarla y convertirla en una insta-
lacién por anillo de vivienda o local, y asi contabilizar
conjuntos completos aumentando la eficiencia energé-
tica de la instalacion.

Garantizar la lectura por otras
companias en caso de cambio de
proveedor

Tanto el Real Decreto 736/200, como la Directiva Eu-
ropeade Eficiencia Energética, ya reflejan la obligato-
riedad de que los sistemas de contabilizacion de consu-
mos estén capacitados para hacer lecturas remotas que
permita la liquidacion individual de los costes en base a
dichos consumos.

El instalador, o en su caso la empresa encargada del
servicio de medicion, reparto y contabilizacion, debera
informar de forma previa a la firma del contrato, si las
tecnologias utilizadas para los servicios de lectura de
consumo permiten la posibilidad de un cambio en el
proveedor de este servicio sin necesidad de incurrir en
gastos adicionales.

Es recomendable que la empresa proveedora de los
equipos utilice un sistema de medicién abierta no vin-
culado al software de lectura del fabricante, lo que ga-
rantiza una comunicacion abierta y la portabilidad de
servicios entre todos los productos, evitando asi que la
empresa instaladora o empresas subsidiarias a esta sean
las unicas capaces de realizar la lectura de los repartido-
res de costes o contadores.

¢Hasta cuando tengo tiempo
pararealizar la instalacion?

Depende de la zona climatica en que se encuentre en
su edificio y el numero de viviendas que tenga. En el
cuadro a continuacion se reflejan las fechas maximas
para pedir presupuestos y ejecutar las obras en funcién
del tipo de edificio y la zona climatica.



Color en Tipos de edificio

el mapa yzona climdtica

E Edificios de 20 o mids viviendas
en climatica E
Edificios de 20 o mas viviendas.
en la zona climatica D y resto
dela zona climatica €

Deben pedir La instalacion debe Ejemplos:
presupuesto antes de realizarse antes de capitales de
e e 1 " Soria, Leon,

1 de febrero de 2021 1 de mayo de Burgos
Madrid, Valladolid,

1 de julio 2021 1.de octubre de 2022 Segovia, Navarra,
- Zaragoza

La instalacion es valuntaria

.. Y LARESPUESTA ES:

¢Es obligatorio instalar, ademas de los contadores o repartidores, vilvulas termostaticas para regular
la temperatura?

El Real Decreto determina que cada vivienda debera disponer de algin tipo de regulacién que le permita con-
trolar su propio consumo. La tipologia de este sistema de regulacion -valvulas de radiador manuales o ter-
mostdticas, termostatos, etc.- no se define, de modo que el titular de cada vivienda puede elegir qué tipo de
regulacion quiere instalar. En el caso de instalaciones en que la tinica solucidn es la colocacion de repartidores
de coste, es imprescindible la colocacidn de valvulas termostaticas o termostatos de ambiente en cada espacio
que ajusten la temperatura ambiente en el mismo a través de la apertura o cierre del paso de fluido térmico al
elemento emisor.

¢Quién es el responsable y qué sanciones hay?

El titular -la comunidad de propietarios o el dueiio del edificio- es el responsable de que se cumpla este Real
Decreto. El articulo 10 del Real Decreto establece el régimen sancionador aplicable. Las multas serdn de entre
1.000 y 10.000 euros si no se cumple con lo dispuesto en el mismo Real Decreto, siendo las comunidades au-
ténomas las responsables de inspeccionar y multar, en su caso.

&Y si un vecino se niega a que le instalen los dispositivos en sus radiadores?

Si un vecino se niega a instalar, esta nueva normativa dice que tendra que pagar segin la mayor ratio de con-
sumo de los calculados entre sus vecinos de ese edificio, es decir, se entenderd que el que no quiere instalar los
dispositivos de medicion es porque no tiene ninguna intencion de ahorrar, y por tanto se le penaliza haciéndo-
le pagar como el vecino de su edificio que mas paga.
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NOS INTERESA

La mejora de la calidad del
aire interior, primer paso
para cumplir con el ODS 3

La crisis sanitaria provocada por la Covid-19
ha dejado al descubierto las vergilienzas de

las viviendas espanolas, sobre todo en lo

que a calidad del aire interior se refiere. Una
preocupacion que cobra cada vez mayor
importancia para el cumplimiento de la ODS

3 Salud y Bienestar, que pone especial énfasis
en la necesidad de habitar espacios saludables
para conseguir el bienestar y confort de sus
ocupantes.

JUANJO BUENO
Periodista

e puertas adentro, el cambio de rutinas estd obligando a modificar
la metodologia de trabajo -apuesta por el teletrabajo, videocon-
ferencias...- y los habitos sociales -practica deportiva indoor...-
poniendo a las personas, y a su salud, en el centro de todo.

Sin embargo, seguin la EPA -Environmental Protection Agency-, el 72% de la
exposicidén a compuestos organicos volatiles -COV-, procedentes del origen
sintético del mobiliario, pinturas, textiles, etc., se produce en espacios inte-
riores -viviendas, oficinas...-, donde pasamos el 90% de nuestro tiempo. Ade-
mas, el aire en interiores estd de media entre 2 y 5 veces mas contaminado
que en espacios exteriores.

La renovacion del aire del interior de las viviendas se consigue, bien a través
de las ventanas, o cuando no sea posible, mediante conductos de aire exterior
que sustituyan el interior mds viciado. Con todo, se trata de un problema,
de facil solucidn, que no solo pasa por ventilar periédicamente las zonas co-




Te acompanamos en
la transicion energética

,C0ste Cero

Medidas de Ahorro Energético
* Individualizacion de consumos

¢ Renovacion de salas de calderas

¢ Auditoria energética gratuita
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munes o el interior de las casas, sino que también de-
manda una tecnologia cada vez mas eficiente para los
edificios, como son los sistemas de ventilacion de alta
calidad en beneficio de la salud, la eficiencia y el ahorro
energético.

Con objeto de contribuir a la mejora de la calidad del
aire interior, cuya contaminacién causa cuatro millo-
nes de muertes prematuras al afio, segun la Organi-
zacion Mundial de la Salud -OMS-, es necesario dotar
a los edificios de sistemas de ventilacion individual y
centralizada con recuperacion de calor que garantizan
una excelente calidad del aire interior en los espacios
interiores. Equipos que son capaces de renovar el aire
filtrado y recuperar en hasta un 99% la energia.

Sistemas de certificacion

También existen soluciones, mas preventivas que co-
rrectivas, que contribuyen a una alta calidad del aire
interior. Asi, los sistemas de certificacion de sosteni-
bilidad -Breeam, Verde, LEED, y el mas reciente Well-
permiten identificar, medir y monitorizar las caracte-
risticas de los espacios construidos que impactan en el
bienestar de sus residentes.

Por ejemplo, siguiendo la filosofia del certificado WELL,
que es el unico centrado en la salud y en el confort de los
usuarios, se puede contribuir a mejorar la habitabilidad
de los espacios interiores, determinante en las circuns-
tancias actuales donde todavia nos encontramos con
familias que, ademads de compartir pequeifias estancias,
sufren la falta de luz natural, la mala ventilacién y las
humedades propias las viviendas antiguas y pequefias
situadas en el centro de las capitales. A este respecto, no
hay que olvidar que en Espaiia existen 50.000 hoga-
res que tienen menos de 30 metros cuadrados y mds de
medio millén con una extensién de entre 30 y 45 metros
cuadrados, segun el INE.

El certificado WELL, que mide no solo la calidad del
aire, sino también los beneficios del agua, la alimenta-
cion, iluminacion, movimiento, confort térmico, sonido,
materiales, comunidad y bienestar emocional, se puede
aplicar a cualquier tipo de edificios -excepto residencial
unifamiliar-, contribuyendo con ello a mejorar el bienes-
tar de las personas que residen u ocupan estos inmuebles.

Rehabilitar con criterios
energéticos

La rehabilitacion de edificios y viviendas, y la regenera-
cion del entorno construido, es otra de las vias para que
los ciudadanos ganen en calidad de vida. Y aqui el papel
de los Administradores de Fincas es fundamental. No
solo se trata de velar por el buen funcionamiento de los
inmuebles, sino que su labor de informacién y divulga-
cién es vital para conseguir, a través de la rehabilita-
cion energética, edificios mds habitables y saludables.
Un proceso que, de ejecutarse con €xito, incidira de ma-
nera directa en la salud de los vecinos.

Ademas de los Administradores de Fincas, a través del
Consejo General de Colegios, también los arquitectos téc-
nicos y los médicos estdn fomentando la edificacidn salu-
dable. Asi, el Consejo General de la Arquitectura Técnica,
conjuntamente con el Consejo General de Colegios Oficia-
les de Médicos -CGCOM-, ha editado la guia “Edificios y
salud. Las siete llaves para un edificio saludable”.

En este manual algunos aspectos como la calidad del
aire interior y del agua, el confort actistico y térmico, los
materiales de construccidn, o la accesibilidad son am-
pliamente analizados para ver como afectan a la salubri-
dad global de una edificacion y, principalmente, cdmo
pueden mejorar o empeorar la salud de sus ocupantes.

Entre los materiales mas conocidos que afectan a la sa-
lud estaria el amianto, cuya manipulacion puede pro-
vocar cancer de pulmoén. Aunque su uso esta prohibido
desde 2001, muchas edificaciones todavia cuentan con
este material. La UE se ha propuesto el “desamiantado”
de todos los edificios para 2028.

Esta guia también cita el plomo, que se ha utilizado en las
instalaciones de suministros de agua potable o tuberias en
los edificios hasta finales de los setenta, y que en la actua-
lidad esta clasificado como un téxico general por la OMS®
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Actuaciones preprocesales del
Administrador de Fincas en el
desahucio por falta de pago

A la hora de interponer un desahucio por

falta de pago, existe una fase previa al
procedimiento judicial que puede resultar
fundamental para el éxito de la acciony en la
que laintervencion de los Administradores, en
la gestion de la llamada administracion vertical,
resulta fundamental. Qué decir tiene que, como
todos conocemos, los desahucios y/o al menos
los impagos de rentas estan experimentando
un aumento exponencial en estos dificilisimos
tiempos que nos ha tocado vivir.

ANTONIO NAVARRO SELFA

Abogado

Profesor titular del Master de Acceso a la Abogacia en el area de Procesal
Civil, Arrendamientos Urbanos y Propiedad Horizontal



n el ambito de actuacion de los Administra-

dores de Fincas colegiados, que por su espe-

cial cualificacion requieren, a su vez, un alto

grado de conocimiento en la materia, se en-
cuentra, en palabras del CGCAFE -recogido en su web-
que comparto plenamente, las siguientes funciones: “Se
ocupa desde la seleccion del arrendatario, redaccion y
firma del contrato, constitucion de la fianza, obtencion
de la cédula de habitabilidad, cobro de la renta, actua-
lizacién de la misma, repercusiones, pago de los gastos
e impuestos, incluido el IVA, aplicacidn de retenciones
sobre el IRPF, gestionar el traspaso de locales comercia-
les, atender las obras de reparacion y mejora, en su caso,
y las obligaciones derivadas de las relaciones laborales
con empleados del inmueble; liquidacion al propietario,
hasta la gestion sobre los morosos o asesoramiento so-
bre cualquier cuestion o incidencia en el arrendamien-
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to".

Es decir, dada la atribucidn de funciones relacionadas
con la gestion sobre los morosos y el asesoramiento so-
bre cualquier cuestion o incidencia en el arrendamien-
to, se debe incluir en dichas funciones la “gestion sobre
los morosos”, indubitadamente la de preparaciéon del
requerimiento de pago del articulo 22.4 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil -LEC-, previo al procedimiento de
desahucio, fase preprocesal de gran relevancia, como
decimos, para el éxito de la accién como a continuacién
veremos.

Enervacion del desahucio

Para poder llegar a un claro entendimiento de lo plan-
teado, por sus particulares matices, debemos comenzar
por exponer un concepto bdasico, y preguntarnos: ¢En
qué consiste, entonces, la enervacion?

Pues bien, como hemos indicado se encuentra regulada
enel articulo22.4 delaL.E.C, y muy basicamente, pode-
mos definirla de la siguiente manera:

“La enervacion del desahucio, es la posibilidad que se le
concede al inquilino de pagar o consignar las cantida-
des debidas y poner fin al juicio de desahucio que con-
tra él se ha iniciado, pudiendo, por tanto el arrendatario
continuar en la vivienda o local arrendado.”

Es decir, tal y como aparece configurada en nuestra le-
gislacion, se trata de una especie de derecho absoluta-
mente excepcional y, por tanto, 1a Ley limita su utiliza-
cién a una unica ocasion a lo largo de toda la vida del
contrato de arrendamiento.

Excepciones al derecho de
enervacion

Existen en la ley procesal dos excepciones a este ejer-
cicio del derecho de enervacién por parte del arren-
datario. Asi, y en primer lugar, no cabra “derecho o
posibilidad de enervacion” si el arrendador, antes
de interponer la demanda de desahucio por falta de
pago, hubiese requerido de pago al arrendatario con
al menos treinta dias de antelacién a la presentacién
de la demanda en el Juzgado y, a su vez, por parte del
inquilino no se hubiese realizado el pago antes de la
referida interposicion judicial de la demanda, y en
segundo lugar tampoco cabrd cuando el arrendatario
hubiera enervado el desahucio ya en una ocasion an-
terior.

Presentacion de la demanda

Es en este preciso momento previo a la presentacién de
la demanda, a la hora de la practica del requerimien-
to, cuando hay que poner sumo cuidado en el cumpli-
miento de los requisitos para su efectividad, y cuando
laintervencién del Administrador de Fincas colegia-
do adquiere una gran importancia. Un requerimien-

“La enervacion del desahucio es la posi-
bilidad que se le concede al inquilino de
pagar o consignar las cantidades debidas
y poner fin al juicio de desahucio que
contra él se ha iniciado”
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to mal hecho, como veremos, nos puede conducir, casi
inexorablemente, al fracaso de nuestras pretensiones.

Sobre este extremo, el contenido que ha de tener el re-
querimiento de pago efectuado al inquilino, se ha pro-
nunciado el Tribunal Supremo en la Sentencia de 28
de mayo de 2014 que, ante las discrepancias existentes
entre algunas Audiencias Provinciales, fijé doctrina so-
bre su naturaleza y contenido, para que produzca pleno
efectojuridico. Asi, en el Recurso de Casacion y extraor-
dinario por infraccién procesal Numero.: 1051/2012,
siendo Ponente el Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo
Fiestas, se fija como doctrina jurisprudencial, la siguien-
te: “El requerimiento de pago que se hace al amparo del
articulo 22 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, no exige
que se comunique al arrendatario que el contrato va a
ser resuelto y que no procedera enervacién de la accién
de desahucio si no se paga en el plazo preceptivo”.

Requisitos exigibles

Siguiendo con el contenido de la Sentencia y teniendo

claro los aspectos que no son necesarios de figurar en el
requerimiento del articulo 22.4 LEC, pasamos, a conti-
nuacion, a desglosar los requisitos que, en funcién de
la resolucion de nuestro Alto Tribunal, si son exigibles o
necesarios como contenido minimo del requerimiento
previo al ejercicio de la accidon de desahucio, para que
éste surta todos sus efectos juridicos, que son los si-
guientes:

1.- La comunicacién ha de contener un requerimiento
de pago de renta o cantidad asimilada a la renta.

2.- Ha de ser fehaciente, es decir, por medio que permi-
ta acreditar que llegd a conocimiento del arrendatario,
con la claridad suficiente. Generalmente se practica por
burofax o mail certificado o cualquiera de las formas
en que se permita la posterior acreditacion del envio
mismo en todos sus extremos.

3.- Ha de referirse a rentas impagadas.

4.- Debe transcurrir el plazo legalmente previsto, que
como hemos visto es de un mes.

“Se trata de una especie de derecho
absolutamente excepcional y, por tanto,
la Ley limita su utilizacion a una unica
ocasion a lo largo de toda la vida del

contrato de arrendamiento”
o

5.- Que el arrendatario no haya puesto a disposicion del
arrendador la cantidad reclamada como deuda.

Sin embargo, reiteramos que el Tribunal Supremo no
exige que se comunique al arrendatario:

1.- Que el contrato va a ser resuelto.

2.- Que no procedera enervacién de la acciéon de des-
ahucio si no se paga en el plazo preceptivo.

Hemos de agradecer que se haya llegado a la fijacién de

tal doctrina por el Tribunal Supremo, dada la existencia
en aquel momento de criterios doctrinales divergentes
entre las Audiencias Provinciales que favorecia que se
pudieran resolver, de forma distinta, recursos en fun-
cién del criterio que en cada provincia se siguiera sobre
el contenido del requerimiento.

Comunicacion fehaciente

Una segunda cuestion, relacionada con el asesoramien-
to del Administrador de Fincas colegiado en el camino
preprocesal del desahucio por falta de pago, es el hecho
que ocurre en muchas ocasiones, en la que nos encon-
tramos con que a la hora de enviar una comunicacion
fehaciente a un arrendatario de reclamacion de rentas
conforme al antedicho articulo 22.4 dela LEC, éste no la
recoge de forma intencionada.

Pues bien, afortunadamente la solucién Jurisprudencial
en este caso es bastante légica, salvo alguna excepcion
muy residual, y se entiende casi undnimemente como
doctrina que “la notificacion tiene siempre naturaleza
unilateral, no se encuentra sujeta a forma aunque si a
su prueba, tiene cardcter recepticio en cuanto tiene que
llegar a conocimiento del arrendatario, mas su finali-
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dad queda satisfecha cuando el arrendador utiliza todos
los medios a su alcance para que asi sea, de modo que

solo impide conocer el contenido de la misiva la volun-
tad obstativa o renuente del arrendatario a quien va
dirigida.”

Asi, el propio Tribunal Constitucional ha tenido oca-
sion de pronunciarse al respecto como nos indica la AP
Barcelona, Sec. 4.2, 650/2009, de 14 de diciembre que nos
hace expresa referencia en su contenido a las sentencias
del Tribunal Constitucional 82/2000, de 27 de marzo,
145/2000, de 29 de mayo, y 6/2003, de 20 de enero, cuya
doctrina es la siguiente : “Que los actos de comunica-
cion producen plenos efectos cuando su frustracién

CONCLUSION

se debe unicamente a la voluntad expresa o tacita de su
destinatario, o a la pasividad, desinterés, negligencia,
error, o impericia de la persona a la que va destinada”.

Es decir, que como no puede ser de otra manera, dicha
comunicacioén, enviada de forma fehaciente, va a pro-
ducir todos sus efectos juridicos, en el sentido de que
tengamos prueba de su envio, fecha y contenido, y el
hecho de no estar entregada por ser rehusada o no re-
tirada por el receptor légicamente no implica una acre-
ditacion de falta de conocimiento por parte del desti-
natario, sino tan solo prueba la voluntad renuente del
mismo a recoger la documentacién correspondiente y
ser notificado @

En conclusién, como en otros procedimientos judiciales dentro del &mbito inmobiliario, resulta funda-
mental, como hemos visto, el papel que desarrolla el Administrador de Fincas colegiado en la fase pre-
procesal y su decisiva influencia en el proceso de desahucio por falta de pago, debiendo ser extremada-
mente cautelosos a la hora de enviar un requerimiento a los efectos previstos en el articulo 22.4 dela Ley de

Enjuiciamiento Civil, pues se ha de cumplir, necesariamente para su validez, con los requisitos que dicho

articulo indica y que la Jurisprudencia se ha encargado de desarrollar creando la Jurisprudencia indicada

“ut supra”. El no realizarlo de esta manera puede suponetr, en definitiva, el fracaso de la pretension.



ARRENDAMIENTOS URBANOS

COVID-19

La clausula
“rebus sic
stantibus”
Arrendamientos
uso distinto

Hay disparidad de criterios y

de jurisprudencia. Siendo la
ultima del Tribunal Supremo
-TS-, Sala Civil, num. 156/2020,
de 6 de marzo, que rechaza esta
aplicacién, aunque el tema no

es de arrendamientos urbanos,
como otras de las que se citan en
los comentarios de los juristas
que estan a favor de aplicar dicha
clausula.

DANIEL LOSCERTALES FUERTES
Abogado

or mi parte, respetando la postura de otros ju-

ristas de gran nivel, tengo que reiterar y mante-

ner mi posicion de que ahora mismo no cabe la

aplicacion de esta clausula “rebus sic stativus”
porque ya hay norma legal que aplicar, el Real Decreto
Ley 15/2020, que marca los derechos y obligaciones de
las partes consecuencia del “estado de alarma” recogido
en el Real Decreto 463/2020.

Por cierto, uno de los juristas de prestigio que mas ha
defendido esta cldusula, catedratico y anterior miem-
bro del Tribunal Supremo, en el periédico La Varguar-
dia de “1 de junio, aboga por reformar la Ley -el RDLEY
15/2020- para regular la clausula “rebus stativus”, por lo
que supone un reconocimiento de que actualmente ya
hay normas que aplicar. Y que asi lo ha pedido al Minis-
terio de Justicia.

Aclaro, ademas, que yo si fui partidario de aplicar esta
clausula excepcional desde la vigencia de dicho Real
Decreto -14 de marzo- hasta que aparece el Real Decreto
Ley 15/2020 -vigencia del 22 abril-, pues en ese intervalo
no habia norma legal concreta que aplicar.

Todos los autores mencionan gran cantidad de articulos
del Codigo Civil, por mi parte, cuando tuve que infor-
mar al respecto, consideré que eran los arts. 22.3 y 26 de
la LAU -aplicable igualmente a los arrendamientos de
uso distinto a vivienda, conforme el art. 30 de la misma
normativa-y también el art. 1558 del Codigo Civil, inclu-
so el art. 1575, aunque se trate este ultimo de “predios
rusticos”, a efectos de dejar de pagar la renta o conse-
guir una rebaja proporcional, pero insisto, que a partir
del Real Decreto Ley 15/2020 -BOE 22 abril-, ya hay nor-
mativa aplicable y no se necesita acudir a estos efectos
ala Ley de Arrendamientos Urbanos o al propio Codigo
Civil.

Que estos nuevos preceptos sean justos o injustos es
otra cosa, desde luego no soy de los que aplauden al Go-
bierno en este sentido, porque falta equidad para unos
y para otros, especialmente para los arrendatarios que
han tenido cerrado el local, incluso para actividades de

“Si se acude a los Tribunales, la
Sentencia es imprevisible, por eso
creo que lo mejor es tratar de llegar a
un acuerdo”
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profesionales, es decir, para todos los alquileres distin-
tos a la vivienda.

Inquilinos vulnerables

La ayuda para los inquilinos de vivienda que estén en
situacion de “vulnerabilidad” es mds o menos correcta
—-Real Decreto Ley 11/2020-, pero también han tenido
esa situacion y siguen teniendo los arrendatarios califi-
cados como de uso distinto y en este sentido el RDLEY
15/2020 no es equitativo, pues en los primeros cabe que
reciban ayudas a través de las comunidades autonomas,
algo que no ocurre con los segundos, pero no tengo mas
remedio que aceptar los citados RDLEY, ambos ya ra-
tificados por el Congreso. El dltimo, como digo, es un
atentado contra la economia general y de muchos arren-
datarios, pues han tenido el negocio cerrado y ahora,
cuando abran otra vez el local, las exigencias sanitarias
y la economia general haran que la renta actual sea una
carga en la mayoria de los casos imposible de llevar, en
perjuicio de todos.

En fin, en todo caso, si se acude a los Tribunales, la
Sentencia es imprevisible, por eso creo que lo mejor
es tratar de llegar a un acuerdo. Al arrendador no le
compensa un proceso de desahucio por falta de pago,
pues sin perjuicio de lo que resulte de la resolucion
judicial, es claro que los locales han estado cerrados

“Es necesario un convenio equitativo y
evitar los desahucios por falta de pago,
reiterando mi postura en contra de la
doctrina rebus sic stativusr”

y ahora ya abren, pero con muchas restricciones, y
es muy posible que no puedan pagar la renta conve-
nida y al arrendador le sera muy dificil encontrar a un
arrendatario que en estas condiciones abone la misma
cantidad renta que abonaba el anterior, salvo contadas
excepciones.

Termino reiterando lo anterior, todos deben compren-
der la situacion y buscar acuerdos que permitan que la
actividad desarrollada por el arrendatario continue. Es
necesario un convenio equitativo y evitar los desahu-
cios por falta de pago, que serdn largos y que no favo-
recen a ninguna de las partes, reiterando mi postura en
contra de la doctrina “rebus sic stativus”, pero recono-
ciendo que el RDLEY 15/2020, norma legal aplicable, no
es coherente con ninguna de las partes, especialmente
con el arrendatario ®
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

COVID-19

Consejos practicos
para defenderse de
una demanda de
revision de renta
por efectos del
COVID-19

La presentacion de demandas

de juicio ordinario exigiendo
larevision a la baja de larenta
contractual de arrendamientos
de local de negocio esta
inundando los juzgados de
Espana desde que se reanudaron
los plazos procesales el pasado
4 de junio por mor del art. 8 del
Real Decreto 537/2020, de 22 de
mayo, por el que se prorroga el
estado de alarma declarado por
el Real Decreto 463/2020, de 14
de marzo, por el que se declara el
estado de alarma para la gestidn
de la situacion de crisis sanitaria
ocasionada por la COVID-19.

ALEJANDRO FUENTES-LOJO. SOCIO DE FUENTES
LOJO

Abogado. Profesor de Derecho Procesal en la UOC.
Vocal de la Comision de Codificacion de Cataluiia.

a incapacidad del Gobierno de adoptar me-
didas legales adecuadas para dar solucién al
impacto de la pandemia del COVID-19 en las
relaciones arrendaticias de uso distinto de vi-
vienda, ha generado una elevada inseguridad juridica
que se estd traduciendo en una enorme litigiosidad en
la materia, evidencidndose la inidoneidad del Real De-
creto Ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes
complementarias para apoyar la economia y el empleo.

Es probable que muchas de estas demandas sean
desestimadas por los tribunales si se plantea una de-
fensajuridica solvente, pues son muchos quienes tratan
de aprovecharse de dicha inseguridad juridica para
exigir una modificacién de la economia del contrato fa-
vorable a sus intereses, pero inconsistente juridicamen-
te, olvidando la aplicacion excepcional y subsidiaria de
figuras juridicas como la tan manida estos dias cldusula
“rebus sic stantibus”.

Demanda del arrendatario

Si es el arrendador y recibe una demanda de este tipo,
debe tener en cuenta los siguientes extremos para ana-
lizar la viabilidad de la misma:

1°) Verifique si en el contrato existe una cldusula de
desistimiento. En caso afirmativo, y salvo que el plazo
de preaviso previsto sea excesivamente largo, es impro-
cedente la pretension de exigir una rebaja de la renta

“Si la renta pactada es fija, el
arrendatario solamente tendra
derecho a exigir rebaja de renta
por el periodo de tiempo del cierre
administrativo del local y durante
el tiempo en que ha existido una
limitacion en el aforo del local”
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support local businesses

contractual en estos casos, pues el arrendatario tiene
la posibilidad de salirse del contrato y nadie le obliga
a continuar dicho negocio juridico si tan gravoso como
manifiesta resulta su cumplimiento.

En este sentido, si usted esta en fase precontenciosa,
podra desactivar una futura demanda de este tipo notifi-
cando al arrendatario que le otorga un derecho de desis-
timiento extraordinario con motivo de la pandemia del
COVID-19 para que pueda desligarse del contrato, espe-
cialmente de interés en aquellos casos en que el arrenda-
tario estd impagando la renta y es previsible que entre en
concurso, haciendo ilusorio el cobro de las rentas debidas.

2°) Compruebe si el arrendatario estaba en mora antes
del pasado 14 de marzo, momento en que se declard el
estado de alarma en Espafia -Real Decreto 463/2020, de
14 de marzo, por el que se declara el estado de alarma
para la gestion de la situacion de crisis sanitaria ocasio-
nada por el COVID-19-. En caso afirmativo, el arrenda-
tario no tendra la condicidon de contratante de buena fe,
que es indispensable para poder invocar con éxito la
clausula “rebus sic stantibus”. Notese que esta figura de
corte jurisprudencial se fundamenta en el principio de
buena fe y lealtad contractual.

3°) Compruebe si el arrendatario le ha abondado la
renta que él considera “justa”, pues en caso contrario
tampoco tendrd la condicion de contratante de bue-
na fe. Al menos, deberia haber ofrecido a la propiedad
el importe de renta que considera justa respecto de las
rentas que se han ido devengando.

“Si en el contrato se ha pactado
una renta mixta en funcion de la
facturacion de la actividad que se
desarrolla en el local, dicho riesgo
si sera trasladable al arrendador en
estos casos”

4°) Compruebe si existe renta fija o mixta-variable. En
el primer caso, usted no asume ningun riesgo relativo a
la actividad econémica que se desarrolla en el local y,
por tanto, no procede exigir rebaja de renta alguna por
la caida de la facturacién en la actividad econémica del
arrendatario, salvo que esta sea causada por no haber
podido explotar el local conforme al fin econdémico pac-
tado.

En otras palabras, si la renta pactada es fija, el arren-
datario solamente tendrd derecho a exigir rebaja de ren-
ta por el periodo de tiempo del cierre administrativo
del local y durante el tiempo en que ha existido una
limitacion en el aforo del local a raiz de las medidas
legales sanitarias, pero en ningin caso porque se haya
desplomado el consumo o el turismo en Espafia a raiz de
la pandemia, pues el arrendador es ajeno al riesgo em-
presarial del arrendatario por muy imprevisible que sea
su causa. Por el contrario, si en el contrato se ha pactado
una renta mixta en funcion de la facturacién de la ac-
tividad que se desarrolla en el local, dicho riesgo si sera
trasladable al arrendador en estos casose®
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Consejo General de Colegios
de Administradores de Fincas
Espana

AGENDA "ADMINISTRACION DE FINCAS 2021

Como ya es habitual, en el Consejo General estamos preparando la edicion de la
Agenda "ADMINISTRACION DE FINCAS 2021", cuyo importe es de 27,00 euros por
ejemplar (IVA v gastos de envio incluidos)

La Agenda 2021 tiene un contenido de maxima actualidad, recogiendo, en
aproximadamente 200 paginas, toda la legislacién vigente que incide en la actividad
profesional del Administrador de Fincas, con las modificaciones que se hubieran
producido desde la publicacion de la ultima Agenda. Asimismo, se incluyen modelos
de estatutos de comunidad v de contratos, borradores de cartas, notificaciones vy
certificaciones, dietario “semana vista”, listin telefdnico y cartografia.

BOLETIN DE PEDIDO

Solicito me envien ... ejemplar/es de la Agenda “Administracion de Fincas 2020” a
27,00 euros por ejemplar {IVA y gastos de envio incluidos).

D Remito cheque nominativo a favor del Consejo General de Colegios de Administradores

de Fincas  del BanCoOfTaJa ooiiiiiriiiisisasseeieerreinasirats e ssssnmnss s e s imma e rees ne
........................... , porimporte de ....cc.ccevvieeiiniinnen £
D Remito copia de la transferencia bancaria realizada el dia

..................................... a la cuenta del Consejo General en el Banco Santander n2
ES64-0049-6702-68-2816034066.
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Remitir: CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS
DE ADMINISTRADORES DE FINCAS
Servicio de Publicaciones
Plaza Marqués de Salamanca, 10 3° Izda. -
28006 MADRID
E-mail: secretaria@cgcafe.org
Telf. 91 576 92 17
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LEGISLACION

LEGISLACION - JURISPRUDENCIA

ALEJANDRO FUENTES-LOJO RIUS
Abogado. Diputado de la Junta de Gobierno del Ilustre Colegio de la
Abogacia de Barcelona

ARRENDAMIENTOS URBANOS

La duracion de un contrato de arrendamiento en ticita reconduccion
depende de como se haya fijado la renta y no de la periodicidad de su

pago

“Esta es la interpretacién que ha de imponerse como mas acorde con lo pre-
visto en la propia letra del articulo 1581 y en la finalidad de dicha norma, la
cual estd prevista para los supuestos en que se omite en el contrato la fija-
cién de su duracidn, no siendo l6gico entender que un mero fraccionamien-
to mensual de una renta fijada anualmente determine que la duracién del
contrato es mensual, pues de ser asi careceria absolutamente de sentido la
determinacién de la renta correspondiente a un afio en el propio contrato,
pues para ello -si queria ser conocida- bastaria una mera operacion aritméti-
ca, como se ha dicho. ...” (STS, Sala de lo Civil, Seccion 12, n® 530/2018, de
26 de septiembre)

Duracion de contrato de arrendamiento de local de negocio TRLAU 64
con traspaso posterior ala entrada en vigor de la LAU 94

“Es lo cierto que quien era arrendatario en le momento de la entrada en vigor
de la LAU 1994 procedi6 al traspaso del local en favor de la hoy demandada
en fecha 15 de enero de 2002 de conformidad con lo establecido en el arti-
culo 32 del TR 1964. Para este caso la DT 3.2 contiene una norma especial
ya que el beneficiario de este traspaso -la demandada- ya no sera arrenda-
tario hasta su jubilacion o fallecimiento, pues le es de aplicacion lo previsto
en el apartado B3, parrafo quinto, DT 3.2, en el sentido de que “este traspaso
permitird la continuacién del arrendamiento por un minimo de diez afios a
contar desde su realizacion o por el numero de afios que quedaren desde el
momento en que se realice el traspaso hasta computar veinte afios a contar
desde la aprobacion de la ley”, aplicAndose l6gicamente el plazo que dé lugar
auna duracién mayor del contrato.” (STS, Sala de lo Civil, Secciéon 12, num.
605/2018, de 6 de noviembre)



“Se afirma en la Resolucién de 24 de marzo de 2017
que, como tesis de principio, la ejecucién forzosa de
finca estd comprendida en el concepto amplio de
compraventa. De ahi que el Cddigo Civil al referirse
a ellas las llame venta publica (cfr. articulo 464 del
Cédigo Civil) o venta en subasta publica o judicial (cfr.
entre otros los articulos 1459, 1489 y 1493 del Cédigo
Civil y 1514 y siguientes y 1533 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil de 1881y 693.1 de la vigente Ley de Enjui-
ciamiento Civil). Por ello se comprende que el dere-
cho de tanteo o retracto establecido para el supuesto
de compraventa voluntaria, se reconozca también en
los supuestos de ventas judiciales (cfr. articulos 1636
y 1640 del Cddigo Civil). Por tanto, para la inscripcién
del decreto de adjudicacién en una ejecucion forzo-
sa es necesario, también como tesis de principio, que
se justifique haberse hecho las notificaciones oportu-
nas para su ejercicio o, en otro caso, la manifestacion
de inexistencia de arrendamientos sobre la finca ad-
judicada.”

“(...) En el caso de que el arrendamiento se haya inscri-
to en el Registro de la Propiedad con posterioridad a la
hipoteca, puesto que el contrato de arrendamiento se
extinguird «ipso iure» conforme a lo dispuesto en el ar-
ticulo 13.1 de la Ley de Arrendamientos Urbanos antes
transcrito, no habrd lugar a retracto, sin perjuicio de que
si la inscripcién se produjo con anterioridad a la expe-
dicion de la preceptiva certificacidén de cargas el arren-
datario haya debido ser convenientemente notificado.”
(RDGRN de 14 de septiembre de 2018)

.. QUINTO.- Ahora bien, todo esto que se dice no
puede justificar la procedencia del desahucio. Se han

“Se comprende que el derecho
de tanteo o retracto establecido
para el supuesto de compraventa
voluntaria, se reconozca también en
los supuestos de ventas judiciales”

acumulado dos acciones de las que solo una puede ser
ejercitada frente a la parte demandada, la de cobro
de las rentas en uso de esa posibilidad recogida en la
ley, y que en definitiva precisa de una especifica refe-
rencialegal ya que resulta opuesta al principio general
de que sdlo los ligados por el contrato tienen acciéon
para reclamarse entre si, pues soélo a ellos vincula el
negocio juridico del que se trate. Pero para hacer ejer-
cicio de la accién acumulada de resolucién por impa-
g0, no tiene la parte demandante legitimacion activa,
ya que en definitiva esa accidn resolutoria no viene
incluida en las posibilidades del precepto invocado,
ese que contiene la accion denominada directa, y sélo
puede ser ejercida en el caso de que el subarrendatario
no pague la totalidad de la renta por el que resulta ser
su arrendador, es decir por el arrendatario. Lo que
estd en manos de la parte apelante serd hacer ejercicio
de la accion de resolucion del contrato y de desahu-
cio frente al arrendatario, sin que ademas para ello
sea exigible demandar a su vez al que aparece en esta
actual causa como demandado, el subarrendatario, si-
guiendo en ello la doctrina que recoge la sentencia del
Tribunal Supremo de 31 de mayo de 1999, n® 463/1999.
Como es obvio, y por razones generales procesales,
nada de lo que se ventila en esta actual causa puede
afectar a la posicion juridica del arrendatario, que no
ha sido parte en el pleito, ni puede tener influencia
en su postura, derechos u obligaciones frente a uno
u otro litigante, sin perjuicio de liberacidn parcial en
todo caso para el subarrendatario por el pago al que
se le condena. ...” (SAP Huelva, Sec. 22,420/2018, de
27 dejulio)
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NOTICIAS COLEGIALES

ARAGON

Reundn con el
alcalde de Zaragoza
y representantes de
Zaragoza Vivienda

Miguel Ruiz Lizondo y Angel Ca-
lavia, presidente y secretario del
Colegio, se reunieron con el alcalde
de Zaragoza, Jorge Azcon y repre-
sentantes de Zaragoza Vivienda.
El encuentro se enmarcé dentro de
la ronda de presentaciones del Plan
de Rehabilitacion 2020 a profesio-
nales del sector y entidades sociales
de la ciudad. En esta reunidn se in-
formé a los representantes del Cole-
gio sobre el plan extraordinario que
el Ayuntamiento va a llevar a cabo
en rehabilitacion de vivienda du-
rante este aflo, en el que se va a in-
vertir la cifra récord de 6,8 millones
de euros.

El Plan que va a impulsar el Ayunta-
miento de Zaragoza permitira reha-
bilitar casi 1.200 viviendas, lo que
beneficiard a 2.800 personasy gene-
rara una inversion de 18,6 millones
de euros y alrededor de 335 empleos
directos.

Igualmente, una comisién de CAF
Aragdn se reunio con el gerente de

Zaragoza Vivienda, José Maria
Ruiz de Temifio. En este encuen-
tro se trataron varios temas, como
son las diferentes lineas de ayudas
a la rehabilitacion residencial, se
solicité la ayuda de nuestro Colegio
para su promocion y el nuevo pro-
grama de insercién para personas
sin hogar puesto en marcha por el
Ayuntamiento de Zaragoza.

BARCELONA Y LERIDA

Nueva hemeroteca de
la revista profesional
“Consell”

INUEWA
HEMEROTECA!

REVISTA CONSELL

Como resultado de unos meses de
mucho trabajo, la Comision de la
Revista CONSELL, formada por
miembros de los tres colegios de Ca-
talufia -CAFBL, CAFGI y COAFT-, ha
creado una nueva hemerotecade la
revista profesional, con el objetivo
de ofrecer un espacio mucho mas
moderno y completo.

Esta plataforma es una apuesta por
la digitalizacion, siendo muy cons-
cientes de la importancia que el
mundo digital tiene hoy en dia en
todos los sectores. Y el Consell se ha
propuesto hacer llegar mas comoda-
mente la informacién de la revista
profesional a todos los/as colegia-

dos/as y, ademads, centrandose en el
usuario, con un disefio renovado
y mucho mds actual y una navega-
cién muy intuitiva.

Desde esta nueva plataforma se pue-
de consultar facilmente toda la infor-
macion de todos los numeros de las
revistas “CONSELL”. La busqueda de
articulos de cualquier revista se pue-
de hacer por autor o por tematica.
Ademas, los usuarios tienen a su al-
cance todos los numeros completos
de las revistas, asi como una seccién
de Legislacién con un buen nume-
ro de articulos legislativos, muy util
para resolver cualquier aclaracidén
sobre algin tema concreto.

Otra novedad es que se pueden
marcar los articulos para que se
queden guardados y asi, poderlos
consultar mds comodamente cuan-
do el usuario quiera. Ademas de po-
der descargarlos en formato PDF.

Para consultar la hemeroteca, los/
as colegiados/as deben hacerlo me-
diante la misma contrasefia que uti-
lizan para acceder a su drea privada.
Deseamos que sea todo un éxito.

CADIZ y CEUTA

Renovacion de cargos
en el Colegio de
Administradores de
Fincas de Cadiz

Carlos de Osma, hasta ahora vice-
presidente primero del Colegio de
Administradores de Fincas de Cadiz
y Ceuta, se ha convertido en el nue-
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vo presidente de nuestro Colegio,

una vez que Rafael Trujillo ha he-
cho efectivo su cese como maximo
mandatario en la Junta General de
Colegiados que tuvo lugar en la Con-
federacion de Empresarios de Cadiz,
todo ello por causas personales y
familiares una vez que ha cumpli-
do 68 afos, y ha permanecido como
presidente durante 32 afios.

Desde 1984 como directivo de la
Corporacién, y mas de 40 afios en
el Colegio, Trujillo da un paso al
lado como mandatario, aunque se-
guira participando como colegiado,
y colaborando con la nueva Junta
de Gobierno, la cual lo ha nombra-
do Presidente Honorifico. Truji-
llo en su discurso de despedida en
el cargo, agradecio todo el apoyo
tenido en esto afios, y manifestd su
deseo de dar paso a nuevos tiem-
pos, si bien se prestd a colaborar y
seguir aportando su experiencia, ya
que recordé que no se jubila, y que
seguird en el ejercicio profesional
como siempre.

La cita sirvio para llevar a cabo la
acostumbrada toma de juramen-
te profesional a los nuevos incor-
porados, con la presencia de Ma-
nuel Estrella Ruiz, presidente de
la Audiencia Provincial de Cadiz y
Colegiado de Honor. Asi mismo se

entregaron las distinciones y nom-
bramientos honorificos, que en
esta ocasion ha recaido en tres cole-
giados.

Emilio Trigueros Serrano, miem-
bro fundador del Colegio con mas de
50 afios de colegiacion, fue nombra-
do Colegiado de Mérito y recibié la
Medalla de Oro del Colegio.

Por su parte, Sebastian Montaldo
Puerto, con mas de 40 ocupando
cargos en el Colegio, fue nombrado
Colegiado de Honor y Vicepresi-
dente Honorifico recibiendo la Me-
dalla de Oro.

Finalmente, Rafael Trujillo Mar-
lasca, fue nombrado Colegiado de
Mérito y Presidente Honorifico, y
recibio la Medalla de Oro del Cole-
gio de Administradores de Fincas de
Cadiz y Ceuta, recibiendo una acla-
macion masiva por todos los asis-
tentes que agradecieron asi a labor
acometida en todos estos afios.

CANTABRIA

El CAFCA sesumaala
recogida del Banco de
Alimentos

El presidente del Colegio de Admi-
nistradores de Fincas de Cantabria,
Alberto Ruiz-Capillas, y los miem-
bros de la junta directiva de esta
institucién colegial Rut Garcia,
Belén Gil y Francisco Gutiérrez,
participaron, en el Palacete del Em-
barcadero, en el reparto y recogida
de donaciones para el Banco de Ali-

mentos destinadas a las personas
y familias mds vulnerables que han
visto agravada su situacién durante

la actual crisis sanitaria.

En el acto, Ruiz-Capillas agradecié
la solidaridad de los muchos Ad-
ministradores de Fincas colegiados
que han participado en esta inicia-
tiva para dar apoyo a quien mas lo
necesita y mostro el “permanente
compromiso” del CAFCA para in-
tentar poner freno a la emergencia
social provocada por el coronavirus.

‘Palacete del Embarcadero. Zona
Cero de la Solidaridad’ ha per-
mitido la recogida de alimentos no
perecederos y articulos de primera
necesidad donados por empresas y
ciudadanos.

EXTREMADURA

Asamblea General
Ordinaria

El Colegio de Extremadura ha ce-
lebrado su Asamblea General Or-
dinaria de colegiados, noticia que
pasaria desapercibida en circuns-
tancias normales, pero esta ha sido
la primera vez que se hace de forma
virtual y ha resultado un rotundo
éxito.



NOTICIAS COLEGIALES

Desde la Comision de Comunica-
cion de este Colegio, nos informan
de la intensa actividad realizada,
dando traslado de todos los cambios

normativos acontecidos en este pe-
riodo a los colegiados a través de sus
sistemas de comunicacién interna
y cumpliendo con la labor social
del Colegio y sus colegiados, infor-
mando a los ciudadanos a través de
las redes sociales y a través de la
gran cantidad de intervenciones en
los medios de comunicacidn locales
y autondémicos de Teresa Lecha-
do, presidenta del Colegio, y de los
miembros de la Junta de Gobierno.

También se ha realizado un magis-
tral seminario virtual denominado

e

“Gestionando el cambio”, tan util
y necesario en estos momentos, im-
partido por Carlos Ongallo como
plato fuerte de la formacién para
que los Administradores de Fincas
colegiados esten preparandos ante
el reto que en el que ya estamos in-
mersos como buenos profesionales

y colegiados.”

GRANADA

Bolsa benéfica

Durante los meses de la pandemia
COVID19, el CAF Granada ha pro-
movido la creacion de una bolsa be-
néfica para recaudar fondos para el
Banco de Alimentos de Granada. Se
hizo un llamamiento a la solidaridad
de los colegiados para que realizaran
sus aportaciones voluntarias, y se
hizo entrega del importe recaudado
a Indalecio Garcia Sanchez, presi-
dente; y a Margarita Cristina Alva-
rez Diaz, vicepresidenta 12 y tesorera
de Banco de Alimentos de Granada.
Gracias a los colegiados que han co-
laborado en esta campaiia.

GUIPUZCOA Y ALAVA

Premios Ekierakin

El pasado 10 de septiembre se han
presentado, en el hotel M2 Cristina
de Donostia, la primera edicién de
los Premios EKieraikin - Edificios

Eficientes, organizados por el Cole-
gio de Administradores de Fincas de
Gipuzkoa y Alava con la inestimable
colaboracion del Colegio de Adminis-
tradores de Bizkaia y la Direccién de
Planificacién y Procesos Operati-
vos de Vivienda del Departamen-
to de Planificacion Territorial de
Vivienda del Gobierno Vasco.

El acto de presentacion ha contado
con la presencia del director de Pla-
nificacion y Procesos Operativos de

Vivienda del Gobierno Vasco, Mario
Yoldi, el diputado Foral de Medio
Ambiente, José Ignacio Asensio,
asi como los presidentes de ambos
Colegios Territoriales de la Comu-
nidad Auténoma, Francisco Javier
Montero y Pablo Abascal.

El objetivo de dichos premios es
promover la eficiencia energética
reduciendo asi las emisiones que se
producen en los edificios -residen-
ciales y terciarios- que gestionan los
Administradores de Fincas y contri-
buyendo, de manera directa, al cam-
bio climatico.

HUELVA

Carteles con las
obligaciones para
prevenir contagios en
las comunidades

El Colegio Oficial de Administrado-
res de Fincas de Huelva mantiene el
cauce de colaboracién abierto conlos
ayuntamientos mas poblados de la
provincia para seguir concienciando
sobre la importancia de extremar
la precaucién y la prevencion en el
ambito de las comunidades de pro-
pietarios, y con este fin ha realizado
una nueva carteleria informativa,
recogiendo la legislacién vigente a
este respecto en los inmuebles y zo-
nas comunes mientras dure la pan-
demia por la Covid-19.

« Adminis
Huelva
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Con la difusién de estas recomen-
daciones obligatorias para evitar la
propagacion del coronavirus en las
comunidades de propietarios “a tra-
vés de unos mensajes muy sencillos
e ilustrativos”, segun destaco el pre-
sidente de los colegiados, Alejandro
Chamorro, los ayuntamientos de
Huelva capital, Lepe, Isla Cristi-
na, Ayamonte, Lepe, Punta Um-
bria, Moguer, Gibrale6n, Cartaya
o0 San Juan del Puerto, secundan
la iniciativa de instar a los vecinos a
seguir las normas, tanto en espacios
comunes internos como externos,
ademas de evitar las congregaciones
y usar el ascensor lo minimo posible.

El COAF agradece a todos los onu-
benses “su responsabilidad a la hora
de mantener estas medidas en todos
los espacios comunes, entendiendo
que es una manera de contener y
vencer al coronavirus y que la segun-
da ola de la pandemia no se cebe en
los municipios onubenses”. Para ello,
ademas del propio colegio, los ayun-
tamientos colaboradores han difun-
dido la informacion y carteleria co-
rrespondiente en sus paginas webs,
redes sociales y en los edificios.

MADRID

CAFMadrid lanza la
campana “Siempre a
tu lado”

El Colegio de Administradores de Fin-
cas de Madrid ha lanzado la campafia
“Siempre a tu lado” en donde pone
en valor la labor de asesoramiento
del Administrador de Fincas colegia-

do con el presidente de comunidad a
través de una estrategia 360° en TV,
radio y soportes digitales. Todo ello
con un doble objetivo: dar a conocer
la actividad del presidente, que con-
fia en su Administrador de Fincas co-
legiado para asumir las obligaciones
que conlleva el cargo, y prestigiar
la labor que este ultimo profesional
realiza para la mejora de la calidad de
vida de los vecinos en la Comunidad
de Madrid.

Esta campafia trata de aportar con-
fianza, seguridad y tranquilidad
a los madrilefios, personificados en
una presidenta de comunidad. Direc-
tora ejecutiva de una gran empresa,
esta presidenta, que se rodea de los
mejores profesionales en su actividad
laboral, confia en su Administrador
de Fincas colegiado para que la comu-
nidad de propietarios donde reside
funcione correctamente. Sobre todo,
en los momentos dificiles, como los
que nos esta tocando vivir por el con-
finamiento a causa de la Covid-19.

En palabras de Isabel Bajo, presiden-
ta de CAFMadrid, “el cargo de pre-
sidente de comunidad, que a todos
nos ha tocado desempefiar en algun
momento, trae consigo muchas obli-
gaciones y pocos derechos. Sabemos
que cuando un presidente es ecua-
nime, se deja asesorar, y cuenta con
un buen profesional a su lado, impli-

candose en conseguir lo mejor para la
comunidad de propietarios, todos los
vecinos ganan. Por ello, hoy es tan ne-
cesario confiar en el asesoramiento de
un administrador de fincas colegiado,
que, como se esta poniendo de ma-
nifiesto en estos duros momentos de
confinamiento, siempre estd al lado
de la comunidad”.

MALAGA Y MELILLA

El CAF Malaga estrena
nueva web

Seis afios después del lanzamiento
delahasta ahoravigente, se apuesta
por un nuevo diseiio mas sencillo
y accesible tanto para colegiados
como ciudadanos en general. La
nueva web del Colegio de Admi-
nistradores de Fincas de Mdlaga y
Melilla gana en usabilidad, facili-
tando el acceso a aquellos servicios
mas demandados por los usuarios
que la visitan.

Desde el pasado mes de enero se ha
estado trabajando en un disefio ho-
mogéneo, que pueda acaparar, con
la menor complejidad posible toda
la informacion relativa al CAF Ma-
laga y a la profesién de Administra-
dor de Fincas colegiado. Este nuevo
portal incluye novedades importan-
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tes como la posibilidad de acceder
directamente, sin necesidad de en-
trar en submenus, en las secciones
mas visitadas: Listado de colegia-
dos, inscripcioén a cursos, acuerdos
de colaboracion (anteriormente de-
nominados ‘Convenios’, agenda de
eventos y vias para colegiarse. Ade-
mas, se incluye un apartado nuevo
como son las circulares informati-
vas. En el mismo se incluirdn todas
las comunicaciones que se envian
desde el Colegio a los colegiados
para que puedan ser consultadas
de forma sencilla en cualquier mo-
mento sin necesidad de acceder al
correo electronico.

En esta nueva web del Colegio de
Administradores de Fincas de Mala-
ga y Melilla se mantiene la necesi-
dad de acceder con usuario y con-
traseila a determinadas paginas, y
se distribuirdn de forma mads senci-
11a las noticias para ajustar al maxi-
mo el tiempo de carga en cualquiera
de los dispositivos desde los que se
acceda: ordenador, teléfono mévil o
tableta digital.

SEVILLA

CAF Sevilla pone en
marcha webinars
formativos para
colegiados y Oficiales
Habilitados

Bajo el titulo “Cursos Otoiio Webi-
nar 2020”, el Colegio Territorial de
Sevilla pone en marcha una serie
de webinars a través de la platafor-
ma ZoomPro. De esta forma, todos

L]

los miembros del CAFS interesados
podran seguir en directo estas se-
siones formativas desde cualquier
lugar.

El objetivo de estos cursos es la
formacién y el reciclaje de este co-
lectivo profesional para el correcto
desempefio de sus funciones y de su
actividad.

Se han impartido las siguiente jor-
nadas:

- Plataformas para el uso de con-
ferencias/videollamadas y su
aplicacion en comunidades de
propietarios.

Pepe Santos, director del Gabinete
de Comunicacion del CAF Sevilla y
CEO del Grupo Blogosur, ha sido el
encargado de dirigir esta formaciéon
con una tematica central imprescin-
dible para estos tiempos.

- Protocolo de actuacion en co-
munidades de propietarios por
contagios de la Covid-19.

Ha sido impartida por Angel Re-
cuenco Betancourt, médico Inter-
no Residente de Medicina Preven-
tiva y Salud Publica del Hospital
Virgen del Rocio. Informd sobre las
directrices y consejos sobre como
actuar en caso de detectar un conta-

gio de Covid-19 en una comunidad.

- ¢Como recoger en actalos acuer-
dos de Juntas de Propietarios?

Ramon J. Chaves Gutiérrez, ase-
sor Juridico del CAF Sevilla, prota-
gonizd esta formacidn juridica de
tanto interés para los Administrado-
res de Fincas colegiados.

-Actuacion Judicial por vicios
constructivos en el edificio que
gestionas.

Maria Luisa Montes Astolfi, abo-
gada especialista en patologias y vi-
cios constructivos, quien impartirad
una formacién titulada: “Actuacion
Judicial por vicios constructivos en
el edificio que gestionas”.

- El papel de las comunidades
de propietarios en la transicion
energética

Sara Robles Fernandez, ingeniera
industrial del drea de infraestruc-
turas e instalaciones renovables de
la Agencia Andaluza de la Energia,
impartié una interesante formacion
sobre el papel de las comunidades
en la transicion energética.

-Administracion Vertical: Con-
tratos de alquiler y gestion de la
finca

Las jornadas finalizaron con la in-
tervencion de Alejandro Pestaiias
Santisteban, Administrador de
Fincas, quién hablé sobre la “Admi-
nistracion Vertical, contratos de al-
quiler y gestién de la finca”.
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REMICA

&Qué mejoras técnicas
conlleva la individualizacion
de consumos en la
calefaccion central?

Tras la reciente aprobacién del Real Decreto 736/2020, muchos edificios de
calefaccidn central se verdn obligados a instalar contadores de energia o re-
partidores de costes en los radiadores, para medir el consumo de calefaccién
que realiza cada vivienda. No obstante, hay que recordar que la individualiza-
cién de calefaccion central no afecta solo a la medicidn del consumo de energia,
sino también al funcionamiento de todo el sistema de calefaccion del edificio.

En primer lugar hay que tener en cuenta que, tras afios de funcionamiento y de
reformas —donde se cambian y amplian los radiadores— es muy habitual que
los sistemas de calefaccion central presenten grandes desequilibrios hidrau-
licos. Es por ello que las valvulas termostaticas -o los elementos de control en
el equilibrado del edificio- juegan un papel fundamental para solventar este
problema, lograr un correcto equilibrado y asegurar que todas las viviendas
alcanzan la temperatura deseada sin que se produzcan despilfarros energéti-
cos. Se optara por el sistema de valvulas mas adecuado teniendo en cuenta las
distancias al cuarto de calderas y la pérdida de carga generada.

En segundo lugar, conviene prestar atencion a la variacion de caudal, ya que
antes de la individualizacién la instalacion de calefaccidn central funciona a
caudal constante, mientras que después de la individualizacién pasara a traba-
jar con caudal variable. Hay, pues, que incorporar un variador de frecuen-
cia para adaptar a la bomba de impulsion o cambiar la bomba por otra electrd-
nica, mas eficiente, que trabaje a presidén y caudal variable.

Para evitar las consecuencias de una mala instalacién -radiadores que calientan
poco o que hacen ruido, averias en las calderas por falta de caudal, mas consu-
mo energético del necesario porque la instalacion no ha sido bien equilibrada-
lo aconsejable es confiar estas actuaciones a empresas técnicamente solventes,

con experiencia, que ofrezcan un servicio integral.

Antonio Ocafia -Ingeniero Industrial y Director Comercial de Remica-
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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 analisis 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 intencién 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 planificacion 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.

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.

\

LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS

Lefebvre El Derecho, 32 edicién 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 ultima 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 numeros 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/ 91 576.92.17 - 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 3,50€ 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
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MUSSAP

Alquiler facil

Hasta ahora los seguros de impago de alquileres se di-
ferenciaban muy poco, tal vez alguna cobertura mas que
otra, un precio mas o menos ajustado, pero en definitiva
todos son tremendamente parecidos.

Mussap acaba de lanzar al mercado un seguro dirigido

a despachos de Administradores de Fincas que ges-

tionen contratos de alquiler que quieran marcar la dife-

rencia y que cuenten con la adecuada organizacién. Sus
caracteristicas lo hacen unico.

- Simplificacion de la gestion administrativa. En una
sola poliza se gestionan todos los seguros de cada con-
trato de alquiler

- Amplia gestion operativa por parte del Administra-
dor de Fincas.

- El Administrador de Fincas gestiona la herramienta
con la que valorar la solvencia del candidato a inquilino

- Su equipo legal gestiona todo el proceso en caso de
interposicidén de una demanda de desahucio.

- Ademads de las coberturas tradicionales -impago de
la renta, asesoria juridica, actos vandalicos que en el
caso de Mussap se ofrece tanto si hay desahucio como
si se desocupa la vivienda, impago de suministros y
cambio de cerradura- Mussap incorpora dos grandes
novedades en caso de desahucio.

- Servicio de Alarma Securitas Direct para evitar los ca-
sos de ocupacion ilegal.

- Acondicionamiento de la vivienda -pintura y lim-
pieza con cobertura directa mediante presentacion de
facturas-

El impago de las rentas, los desahucios y la ocupacién
ilegal son situaciones que con ALQUILER FACIL se da una
solucién completa y ademas la simplificacion de la ges-
tién administrativa ayuda a reducir costes de gestion para
el despacho y redunda en un mejor servicio al cliente.

Para mas informacion pueden dirigirse, sin ningun tipo
de compromiso, a desarrollo.comercial@mussap.com

IESA

La Tecnologia ayuda
a Administradoresy
comunidades frente
al covid-19

En esta ‘nueva normalidad’ la digitalizacion en las comuni-
dades de propietarios es fundamental, ya que aporta seguridad
a muchas acciones que antes se hacian de forma presencial.

Juntas digitalizadas

Cuando el Administrador convoca una junta, cada propie-
tario recibe una notificaciéon en TucomunidApp, con acce-
so a todos los detalles y documentos. Desde ese momento,
puede delegar el voto en el Administrador, el presidente o
terceras pesonas, votando sobre cada tema del orden del
dia. El sistema emite un documento de delegacidn certifi-
cado por la plataforma como tercero de confianza.

Por otra parte, IESA Comunidades Tecnoldgicas pone a
disposicién de los Administradores de Fincas un progra-
ma de realizacién de juntas con asistencia virtual en el
momento, con votaciones online y evidencias fehacientes
soportadas con blockchain.

Otra de las funcionalidades con las que cuenta esta apli-
cacidn es la de reservas y control de aforo de espacios co-
munes. A través de la app los vecinos podran gestionar las
reservas de la pista de padel, gimnasio, piscina, sala poli-
valente o cualquier zona de tu comunidad que sea reser-
vable. Se puede establecer un aforo limitado para, dadas
las circunstancias generadas por la pandemia, garantizar
la seguridad de todos los propietarios.

TucomunidApp tiene un espacio llamado Comunidad So-
cial, activable o no a criterio del administrador, dedicado a
publicar necesidades y ofrecimientos de ayuda dentro de
cada comunidad. Es un canal que mejora las relaciones entre
propietarios, que tanta solidaridad han mostrado entre ellos
durante esta época de cuarentena provocada por la COVID-19.



Un gesto
que lo cambia

todo -

¢Subes?

900 365 007
www.eninter.com




CONECTADOS CON LA NATURALEZA
CONECTADOS CONTIGO

TR TTTE TE TR e Y Ay
{ETT i 1ibinds 4 b
R i e o T

Cnnirihuyemq l&ﬁh_ v 3C _ aeuJaam urhhhnl& p'orque: qanmmn
_hasta un 70% me ![55 energia que ofros ascensores convencionales ?"nn

‘generan fnlﬂuq:r n@niqnﬂnnn'fﬁ_ » precisar lubricacién.

/ - - L ;';_3-_"‘ ‘:;j:_:j".-.{ o :-_-: _; :‘}‘ﬁ- \ X l:.. IIzl ‘.’E’: Iu % .,'.l
# ; ':‘-‘F-‘ o J:;_ . i\ e v -
901 24 00 24

¥ 1]in] £ |© wwofis.com OTIS




