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30 ANOS DEL TRATADO DE MAASTRICHT:
LA UNION HACE LA FUERZA

istéricamente en Eu-
ropa se han resuel-
to los conflictos a
través de las armas.
Como todos conocemos, las gue-
rras entre paises en el viejo conti-
nente se han sucedido de manera
permanente durante siglos y han
generado muchisimo dolor. Las
soluciones impuestas por la fuer-
za duran lo que tarda en llegar el
rearme. Los conflictos son inhe-
rentes al ser humano vy, al contra-
rio de lo que hemos hecho en el
pasado, si conseguimos resolver-
los por consenso nos fortalecen.

La superacion de las enormes heri-
das que dejaron las guerras mun-
diales determind que fuera nece-
sario encontrar nuevas formas de
colaboracién entre los estados eu-
ropeos que evitaran la resolucién de
los conflictos por las armas y logra-
ran el fortalecimiento del conjun-
to de los paises europeos mediante
el consenso, superando juntos las
diferencias e intereses contrapues-
tos. Desde los aflos 50 se sucedieron
diferentes tratados que dieron lugar
a varias entidades y organizaciones
supranacionales que se conocieron
como las Comunidades Europeas:
la CECA, Euratom y la CEE.

En febrero de 1992, justo hace aho-
ra 30 afios, se firmo el Tratado de
Maastricht que establece las bases de
la Unién Europea tal como la conoce-
mos en la actualidad. Con su entrada

“Con todos los fallos y limitaciones que existen, la historia

reciente ha demostrado que esta via de cooperacion es

capaz de fortalecer al conjunto de Europa al mismo tiempo

que beneficia a cada uno de los paises miembros”

en vigor se unen a las Comunidades
Europeas otros dos pilares de esta nue-
va estructura: una Politica Exterior y
de Seguridad Comun y el Ambito de
Justicia y Asuntos de Interior.

Con todos los fallos y limitaciones
que existen, la historia reciente ha
demostrado que esta via de coo-
peracion es capaz de fortalecer al
conjunto de Europa al mismo tiem-
po que beneficia a cada uno de los
paises miembros. En Europa es mu-
cho mas lo que nos une que lo que
nos separa.

De hecho, en mi opinion, se debe-
rian fortalecer mdas las politicas
europeas eliminando las rigideces
que impiden un mayor desarro-
llo de la Unién Europea. Esta sera
la unica forma de competir en el
mercado actual con los EEUU y los
gigantes asidticos, para asi poder
garantizar nuestra forma de vida
europeay los servicios sociales tal
como demandamos los ciudadanos.

En nuestro ambito profesional
el impacto de la Unién Europea es
enorme. Nos afecta en las cuestiones
energéticas, las subvenciones, la

proteccién de datos, normas indus-
triales, regulacién en materia de con-
sumo, normativa bancaria, IVA... Es
imposible relacionar todas las nor-
mas que nos afectan a nosotros como
profesionales y a nuestros clientes
en el dia a dia de cada edificio.

Y es bueno también apostar por Eu-
ropa en nuestro ambito. El Consejo
General esta integrado en la Con-
federacion Europea de Profesio-
nes Inmobiliarias (cepi.eu) que es
una asociaciéon de organizaciones
profesionales europeas en el dmbito
inmobiliario en cuyo seno se debate
sobre las necesidades e inquietudes
de cada pais y se ponen en comun
ideas que se trasladan a la Comi-
sién o al Parlamento en las materias
y problemas que nos afectan que,
en realidad, son muy parecidos en
cada uno de paises que formamos
parte de esta estructura.

Celebremos el trigésimo aniversario
de la firma del Tratado de Maastricht
apostando por una Europa mas
fuerte y mas unida. Sin duda, es
nuestra mejor baza para afrontar el
futuro porque LA UNION HACE LA
FUERZA ®
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Ana Bozalongo analiza las
diferencias entre estatutos y
normas de régimen interior,
que suscita un profundo
debate sobre qué cuestiones
se pueden incluir en uno

y otro. Para Bozalongo, “es
preciso diferenciar en cada
uno de los casos lo que debe
incluirse en las normas de
régimen interior y en los
estatutos, ya que las diferen-
cias de objetivos de ambos
instrumentos determinan
que no puedan ubicarse en
estatutos lo que pertenece a
las normas de régimen inte-

rior y viceversa”.
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000000 CONSEJO GENERAL

PLENO DEL CONSEJO
GENERAL

ste afio el Pleno del
CGCAFE se ha cele-
brado en Alicante a
peticion del Cole-
gio Territorial de Administra-

dores de Fincas de Alicante, a
quien el presidente del Con-
sejo General, Salvador Diez,

agradecié la  colaboracion Salvador Diez y Augusto Soler, presidente del CGCAFE y
prestada en la organizacion del Colegio de Alicante.

del Pleno y la Cena de Navidad.

Salvador Diez inici6 el Pleno dando la bienvenida a los nuevos consejeros
que se incorporaban tras las correspondientes elecciones en sus colegios te-
rritoriales, y a continuacion se trataron los distintos temas del Orden del Dia. *

Informe sobre las actividades desarrolladas
por CEPI

Luis de Prado, representante del CGCAFE en la Confederacion Europea
de Profesiones Inmobiliarias -CEPI_, presento el Informe correspon-
diente a sus actividades, incidiendo, fundamentalmente, sobre el impacto
en el alquiler y en las ciudades de las plataformas para arrendamientos tu-
risticos, analizando el papel que deberian desempenas los profesionales de
la administracién de fincas ante un sistema que “ha venido para quedarse”,
explicé De Prado.

Carmen Suarez, vicepresidenta del Colegio de Tenerife, informé sobre la
preparacion de los actos conmemorativos de nuestro Patréon Santo Do-
mingo de la Calzada, que serd organizado por el Colegio de Tenerife y se
celebrara los dias 22 y 23 del préximo mes de abril, en Santo Domingo de la
Calzada -La Rioja-

También Manuel Jiménez Caro , presidente del Colegio de Malaga y Meli-
lla, informé sobre el programa desarrollado para el XXII Congreso Nacio-
nal de Administradores de Fincas, que organizado por este Colegio, se
celebrara del 30 de junio al 2 de julio de 2021 en la ciudad de Malaga.
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CONSEJO GENERAL

Carlos Dominguez y Javier Garcia-
Bernal reciben el reconocimiento
por sus 25 anos en el Consejo
General

Carlos Dominguez Garcia-
Vidal, secretario general del
Consejo General, y Javier
Garcia-Bernal, asesor juridi-
co, han recibido un merecido
homenaje por parte de los con-
sejeros/as del Pleno del Consejo
General por su dedicacion y el
trabajo realizado durante estos
25 afios, en favor de los admi-
nistradores de fincas colegia-
dos, sus colegios territoriales
y su Consejo General. Nuestro
agradecimiento por todo lo
Carlos Dominguez que han aportado en estos 25 Javier Garcia-Bernal
afios. jEnhorabuenal!

La Coral del Milenario, creada e integrada por Administrado-
res de Fincas colegiados, ofrecid, durante la Cena de Navidad,
un recital de villancicos, y al finalizar su actuacion, los asis-
tentes reconocieron su magnifica interpretacion con un gran
aplauso.

FE DE ERRATAS: En el numero 197 de nuestra Revista Profesional, en su pagina nimero 6, en la
seccidn “...0tros actos del Consejo General”, se manifiesta que Carmela Lavandeira es presidenta
del Colegio de Galicia, lo que es incorrecto, dado que es Vicepresidenta 1° de dicho Colegio, siendo su
presidente Martin Bermudez.
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PRIMERA PLANA

Fondos de Recuperacion
Europeos para la
rehabilitacion de
Inmuebles

El CGCAFE ha celebrado
una Jornada online

sobre los “Fondos de
Recuperacion Europeos
para la rehabilitacion de
inmuebles”, que ha sido —
impartida por Francisco 'Feo, Javier Garcia Ramiro
Javier Martin Ramiro,

director General de Vivienda y Suelo del
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana, y presentada por Salvador Diez
LLoris, presidente del CGCAFE. Se trataron
temas relacionados con el abono de las
subvenciones, deducciones fiscales, plazos

de presentacion de las solicitudes de ayudas

y el papel de los Administradores de Fincas
colegiados en la tramitacion de los fondos.

Presento la Jornada Salvador Diez, quien manifesté que “estos fondos son
una gran oportunidad para nuestros clientes y la rehabilitacién de sus edifi-
cios, y nosotros somos esenciales para informar sobre ellos, solicitarlos para
las comunidades de propietarios y contribuir a mejorar la eficiencia energéti-
ca de los edificios™.

A continuacidn, intervino Francisco Javier Martin Ramiro, que explico el
importante trabajo que se estaba realizando con los distintos sectores impli-
cados, y manifesté que “si hay un profesional esencial para que los fondos
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lleguen a los ciudadanos, son los Administradores de
Fincas colegiados porque son los que mejor pueden tras-
ladar toda la informacidén, de una forma transparente,
a la Comunidad de Propietarios. Y el Administrador de
Fincas es esencial, ademds, en todo este proceso tan
complejo para aunar voluntades™.

Durante su intervencién, Martin Ramiro abordo temas

sobre como iniciar el procedimiento para la solicitud
de las ayudas, las desgravaciones fiscales que se iban
a aplicar, la funcién del Agente Rehabilitador, la docu-
mentacion que serd necesaria para optar a las ayudas, y
que el objetivo es la realizacién de una rehabilitacion
integral, no solo de eficiencia energética, pero que se ha
de conseguir, con ella, el objetivo de edificios mas soste-
nibles y con menor coste energético.

Fondos Next Generation: (Qué sony
como puedo solicitarlos?

AYUDAS PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

Ley de Propiedad Horizontal:

Para la realizacion de obras de rehabilitacion para la mejora de la eficiencia energética del edificio o la implan-
tacion de fuentes de energia renovable, sera suficiente el voto de la mayoria simple de los propietarios. La
misma mayoria serd necesaria para solicitar las ayudas y sistemas de financiacidén para tales obras.

Establece que tienen la condicion de gastos generales y, por ello, los propietarios/as estan obligados a contri-
buir a su pago.

Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana: deducciones en el IRPF e Impuesto de Sociedades:

Se reconoce a las comunidades de propietarios personalidad juridica propia, pero solo para solicitar créditos o
financiacion para la mejora de la eficiencia energética de los edificios de viviendas. Para el resto de cuestiones
siguen siendo los propietarios/as a nivel individual los titulares de derechos y obligaciones, y no la Comuni-
dad de Propietarios.

La norma recoge tres tipos de deducciones en el IRPF y en el Impuesto de Sociedades. Las deducciones en el
IRPF serian del 20% la primera, la segunda del 40% y la tercera del 60% de lo pagado por las obras.

Certificacion Energética:

En las ayudas concedidas a la Comunidad de Propietarios, la deduccion se aplicard al pago realizado por cada
propietario/a.

Se establece que se ha de reducir del consumo de energia, como minimo, un 30%, y tras la rehabilitacion la
calificacion de la Certificacion Energética ha de ser A o B.

&Y sila subvenccion la solicita un propietario/propietaria para su vivienda particular?

Los propietarios/as, usufructuarios o arrendatarios que lleven a cabo obras en su vivienda con el objetivo de
mejorar la eficiencia energética, podran deducirse los porcentajes antes mencionados en su IRPF.

Para poder realizar la deduccién, han de reducir, como minimo, el 7% de su demanda de calefaccion y refrige-
racion, o rebajar el consumo de energia no renovable, como el carbdn, el gas o el gasoil.

Estas reducciones han de justificarse con mejora en la calificacidon del Certificado de Eficiencia Energética.
Hay que aportar las facturas de las obras realizadas.

¢Donde puedo consultar las ayudas? ;Y como puedo solicitarlas?
Puedes informarte en: https://planderecuperacion.gob.es/como-acceder-a-los-fondos/convocatorias
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Fondos de Recuperacion
Europeos: impulso ala
rehabilitacion de edificios

Francisco Javier
Martin Ramiro

Director General de Vivienday
Suelo del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana

“Por cada actuacion que realice el Administrador de

Fincas colegiado, puede optar a una subvencion por

el trabajo realizado, porque sin duda alguna hay que
reconocer asi el trabajo del Agente Rehabilitador”

Por primera vez en la historia, la
UE ha disenado una respuesta
conjunta de recuperacion
econdmicay social a través de los
fondos llamados “Next Generation
EU” para reconstruir Europa tras
las consecuencia econdmicas,
sociales y laborales producidas
por la COVID-19. Espana recibira
140.000 millones de euros del
Fondo de Recuperacion Europeo
-Fondos Newt Generation UE-
hasta el afio 2026, y parte de
estos fondos seran destinados a
la construccion, rehabilitacion y
energias renovables.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradoray periodista

a Comision Europea establecid, como una

prioridad esencial, la rehabilitacion energé-

tica de los inmuebles, ya que actualmente los

edificios emiten el 36% de la contaminacion
con gases de efecto invernadero y son responsables del
40% del consumo energético total. Pero, aunque este
sea el objetivo final, se pueden realizar y optar a las sub-
venciones para otros tipos de obras, como las que se
realicen sobre elementos constructivos del edificio, ins-
talaciones o mejoras en la habitabilidad y la usabilidad
del edificio.

Una profesion considerada
esencial

Los Administradores de Fincas colegiados seran
esenciales en la tramitacién de estas ayudas para los
edificios que gestionan, pero también, y no menos im-
portante, para ofrecer toda la informacion necesaria a
sus clientes sobre qué es subvencionable, como se tie-
ne que gestionar la subvencién y sus plazos. Para Fran-
cisco Javier Martin Ramiro, director de Vivienday
Suelo del Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana, “los Administradores de Fincas cole-
giados son actores esenciales para trasladar la informa-
cion a los vecinos y solicitar las ayudas correspondientes
para la financiacion de las obras de rehabilitacion. Es
fundamental que el Administrador de Fincas colegiado
actiie como Agente Rehabilitador”.

Y qué establece la norma sobre el Agente Rehabi-
litador? Su cometido es asesorar a la Comunidad de
Propietarios y canalizar todas las gestiones que se tie-
nen que llevar a cabo para realizar las obras y pedir las
subvenciones, es decir, se ocupara de todo el proceso
desde su inicio hasta su finalizacién.

Puede actuar como Agente Rehabilitador un profesional,
una empresa o una entidad, y puede desarrollar este tra-
bajo, por lo tanto, el Administrador de Fincas colegiado,
que conoce perfectamente cudles son las necesidades
de los edificios que administran. “El trabajo durante el
periodo del proceso va a ser muy intenso, y los Adminis-
tradores de Fincas colegiados son esenciales en este pro-
ceso, por lo que convertirse en Agente Rehabilitador serd
un gran paso adelante para la profesién como colectivo y
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Hybrid Plus

El PLAN REMICA HYBRID PLUS es un sistema hibrido de

climatizacién para edificios con calefaccién y agua caliente
central, que ha sido disefiado mirando al futuro. Una apuesta
por las energias renovables que consiste en incorporar una
instalacién de aerotermia como sistema principal, manteniendo
las calderas existentes a modo de reserva.

Contratando el PLAN REMICA HYBRID PLUS se amortiza la
inversién sin derramas, gracias a las subvenciones y fondos
europeos y al ahorro energético que genera el sistema.

: L\.\ : -
@ FeMmica
91 396 03 03
remica.es



14

a nivel personal, ya que ampliard su campo de actuacion
profesional”, explica Francisco Javier Martin.

También considera Martin Ramiro que el Agente Re-
habilitador se puede beneficiar de la subvencion: “Por
cada actuacion que realice el Administrador de Fincas
colegiado, puede optar a una subvencion por el trabajo
realizado, porque sin duda alguna hay que reconocer ast
el trabajo del Agente Rehabilitador”.

Objetivo de las subvenciones

Las subvenciones a las que pueden acceder las comuni-
dades de propietarios tienen que estar relacionadas,
por tanto, con obras para la instalacién de energias
renovables, entre ellas los paneles fotovoltaicos y so-
lares, ademads de aquellas que conlleven el aislamiento
de fachadas y ventanas, instalaciones eléctricas mas
eficientes, control y gestion de la energia, entre otros.
En opiniéon de Martin Ramiro, “es importante que el
concepto de rehabilitacion que se aplique sea integral,
es decir, que abarque todo tipo de actuaciones, desde la
conservacion o rehabilitacion a las energias renovables.
El unico requisito que se exige es que con estas obras se
consiga, como minimo, un 30% de ahorro energético.”
El Consejo de Ministros aprobd el Real Decreto-ley
19/2021, de 5 de octubre, por el que se adoptan medidas
urgentes para impulsar la actividad de rehabilitacién
edificatoria en el contexto del Plan de Recuperacion,
Transformacion y Resilencia. Este Decreto modifica
la Ley de Propiedad Horizontal 49/1960, de 21 de julio, y
la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana -Real Decre-
to Legislativo 7/2015-, y recogen algunas de las propues-
tas que en materia fiscal y la toma de acuerdos en las
juntas de propietarios han realizado los Administrado-
res de Fincas colegiados a través de su Consejo General
-CGCAFE-.

Los Administradores de Fincas colegiados consideran
muy positivo el quorum establecido para la adopcion
de acuerdos y que se apruebe la obligatoriedad del pago
de las obras a los propopietarios/propietarios. También
es una buena medida, el establecimiento de deduccio-
nes fiscales como una buena forma de incentivar las
obras de rehabilitacion, ya que serdn muy efectivas para
que las comunidades de propietarios aprueben las obras

“Los Administradores de Fincas co-
legiados son actores esenciales para
trasladar la informacion a los vecinos y
solicitar las ayudas correspondientes
para la financiacion de las obras de
rehabilitacion”

necesarias.

Estas deducciones, aunque se aplicardn en el afio en
que se terminan las obras, se pueden solicitar previa-
mente con el presupuesto de la obra ya formalizado,
y se aplicardn, exclusivamente, sobre la cuantia de las
obras que no tienen subvencion. Explica Martin Rami-
ro que las comunidades auténomas realizaran anticipos
delas ayudas solicitadas, aunque el importe total solo se
abonarad al finalizar la obra.

6Qué puedo incluir en la
subvencion?

Pero, ademas, todos los costes se pueden incluir en la
inversién subvencionable y deducible del IRPF, como
pueden ser los gastos de gestion, estructurales u hono-
rarios, y también en su casi totalidad el informe técni-
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“Puesto que el objetivo es el ahorro
energético, se tiene que justificar con
la Certificacion Energética anterior y
posterior a la obra que, como minimo,
se ha conseguido un ahorro del 30%”

co previo -el Libro del Edificio existente-, asi como par-
te del coste de ejecucion material de obras integrales.
En palabras de Francisco Javier Martin, “las ayudas
para la vivienda particular pueden ser complemen-
tarias con las ayudas para las obras del inmueble. Por
ejemplo, un cambio de ventanas en el piso o local, aunque
el porcentaje de propietarios que lo solicite sea peque-
fio porque el resto ya las ha puesto nuevas, merecerd la
pena realizarlo porque beneficiard al propietario indivi-
dualmente y a la Comunidad de Propietarios, tanto por
el ahorro energético como por las subvenciones, que son
importantes”.

Regulacién de las ayudas

Las ayudas para las obras de rehabilitaciéon se regulan
por la normativa de ambito estatal, la autonomica
y por las ordenanzas locales. Conocidas las distintas
normativas, la Comunidad de Propietarios ha de contac-
tar con un Agente Rehabilitador, que puede ser el Admi-

“Es importante que el concepto
de rehabilitacion que se aplique sea
integral, es decir, que abarque todo
tipo de actuaciones, desde la
conservacion o rehabilitacion a
las energias renovables”

°
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nistrador de Fincas, para que solicite un informe pre-
vio al técnico competente sobre el estado del edificio,
para conocer las obras que son necesarias y las actua-
ciones que se han de realizar en la rehabilitacién. Una
vez finalizadas las obras, se ha de demostrar que se ha
mejorado la calificacion energética del edificio, requi-
sito sin el cual no se concederian las ayudas. “Puesto que
el objetivo es el ahorro energético, se tiene que justificar
con la Certificacion Energética anteriory posterior
ala obra que, como minimo, se ha conseguido un ahorro
del 30%, y tras la rehabilitacion la calificacion de la Cer-
tificacion Energética ha de ser A o B”, explica Francisco
Javier Martin.

El CGCAFE estéd colaborando con las distintas Admi-
nistraciones Publicas en estos temas, y también la co-
laboracién se estd realizando para establecer sistemas
que agilicen los tramites relaciones con la rehabilita-
cion de edificios y viviendas en Espafia, para que las
ayudas publicas con cargo a los fondos NEXT GENE-
RATION lleguen al mayor nuimero posible de hogares y
edificios. Para ello, el CGCAFE ha firmado convenios de
colaboracién con el Consejo Superior de los Colegios de
Arquitectos de Espafia -CSCAE, y con el Consejo Gene-
ral de la Arquitectura Técnica de Espafia -CGATE. Sobre
estos acuerdos, Martin Romero considera “que es fun-
damental, y me consta que los Administradores de Fincas
colegiados estdn hablando con otros colectivos y existe
una gran colaboracion”.

27.500 millones de euros serdn destinados a impulsar
la descarbonizacidn, la eficiencia energética, el desplie-
gue de las energias renovables y la rehabilitacion de in-
muebles. Las previsiones del Gobierno para 2023 es que
exista un parque de coches eléctricos de 250.000, con
la creacién de 100.000 puntos de recarga y la rehabili-
tacion de 500.000 inmuebles. Un ambicioso plan que
requiere el trabajo conjunto de las distintas administra-
ciones publicas y los profesionales que son esenciales
en este proceso. Para Martin Ramiro, “tenemos un volu-
men de fondos tan importantey un plazo tan corto -hasta
2026-, que el camino ha de ser la actuacion conjunta. Y
en mi opinion, es importantisimo el trabajo que realizan
los Administradores de Fincas colegiados porque conocen
perfectamente las particularidades de cada zona del pais
ylasituacion de sus inmuebles” ®
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Normas de regimen
interior versus estatutos

Con mucha frecuencia ya sea en cursos que
imparto o en consultas que se me hacen

a través del servicio de Asesoria Juridica

del Colegio, me plantean dudas sobre cual
es la diferencia entre estatutos y normas

de régimen interior e incluso sobre que
cuestiones se pueden incluir en unos u otros.

Por una parte, las normas de régimen
interior se caracterizan y definen como las
reglas internas referentes a las relaciones
de convivencia, buena vecindad entre

los propietarios, asi como a la adecuada
utilizacion de los servicios y elementos
comunes, pero dentro de los limites
establecidos porla Ley y los propios
estatutos, no pudiendo ser contrarias a estos.
Estas obligaran a todos los propietarios
mientras no sean modificadas por acuerdo
comunitario.
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ANA BOZALONGO ANTONANZAS
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odriamos definirlas como el auténtico «traje»

de la Comunidad de Propietarios que junto

con los estatutos suponen las directrices basi-

cas para fijar las condiciones de la vida de una
comunidad.

En contraposicion los estatutos podrian definirse como
el conjunto de reglas o normas existentes en una Comu-
nidad de Propietarios que regulan el uso o destino del
edificio, sus diferentes pisos o locales, instalaciones y
servicios, gastos, administracién y gobierno, seguros,
conservacion y reparaciones. Su existencia no es obliga-
toria y de hecho hay muchas comunidades que no los
tienen. Los puede otorgar el promotor del edificio, que
es el supuesto habitual, incluyéndolos en el Titulo Cons-
titutivo o con posterioridad por acuerdo undnime de to-
dos los propietarios, una vez constituida la comunidad.

Sin embargo, es preciso diferenciar en cada uno de los
casos lo que debe incluirse en las normas de régimen in-
terior y en los estatutos, ya que las diferencias de objeti-
vos de ambos instrumentos determinan que no puedan
ubicarse en Estatutos lo que pertenece a las normas de
régimen interior y viceversa.

Inscripcion Registral

Veamos ahora cuales son las diferencias entre ambos:
Los estatutos tienen rango de ley, por lo que obligan le-
gamente a su cumplimiento, mientras que las normas
de régimen interior no.

Los estatutos se deben aprobar o modificar por unani-
midad, mientras que para aprobar una norma de régi-
men interior solo es necesario el acuerdo de la mayoria
de propietarios en asamblea comunitaria.

En cuanto al objeto, mientras que las normas de régi-
men interior regulan cuestiones de convivencia y de
utilizacién de elementos y servicios comunes, los Esta-
tutos regulan el régimen juridico real de la comunidad.

Respecto a la inscripcion registral, solo es obligatoria
para los estatutos, que Unicamente adquieren ese carac-
ter con la inscripcion, ademas de su eficacia ante terceros
y se aprueban por unanimidad, mientras que las Nor-

“No es aconsejable una regulacion
exhaustiva, pues ello lleva al incumpli-
miento y a las discusiones, por lo que lo
mas conveniente es ir acomodando las
normas, teniendo en cuenta las necesi-
dades de cada momento”

mas se aprueban en Junta de Propietarios por mayoria
simple, pero no se inscriben. Aunque puede redactarlas
inicialmente el promotor del inmueble, no tienen fuerza
o categoria de estatutos salvo que éste las incluya en la
Escritura de Obra Nueva y Division Horizontal, por
lo que podran ser modificadas en cada Junta por acuerdo
de mayorias, a tenor de lo dispuesto en el art. 17.7 LPH.

La Resolucion de la, DGRN de 9 de enero de 2012 -SP/
SENT/658444- y la Sentencia de la Audiencia Pro-
vincial de Barcelona de 9 de septiembre de 2004 -SP/
SENT/62349- sefialan que no tiene acceso al Registro, al
necesitar solo aprobarse por mayoria simple, mientras
que para el Estatuto se requiere de la unanimidad ade-
mas de que pueden modificar derechos y obligaciones.

Principio de publicidad registral

Por lo que afecta a la vinculacién, cualquier nuevo
propietario quedara vinculado por los estatutos, preci-
samente por su inscripcidn en el Registro y por el prin-
cipio de publicidad registral erga omnes, lo que no
ocurre en el caso de las normas de régimen interior pre-
cisamente por esa ausencia de inscripcion, por lo que
no obligan a terceros adquirentes. Cualquier nuevo pro-
pietario no estard vinculado por no figurar estas normas
en el Registro de la Propiedad. Esta es la diferencia mas
rotunda con respecto a los estatutos.

No obstante, lo anterior, las normas de régimen inte-
rior obligan a todos los propietarios que las han adop-
tado, por el principio de los actos propios, e incluso a
cualquier ocupante del inmueble, siendo extensivas a
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los arrendatarios, sea cual sea el régimen de arrenda-

miento, es decir de larga duracion, de temporada o in-
cluso vacacional.

En este punto seria aconsejable que se incluyese en la
LAU la obligacion de los propietarios de entregar a sus
inquilinos en la firma del contrato, una copia de esas
normas, asi como su colocacién en lugar visible en el
apartamento o vivienda alquilada, especialmente cuan-
do se trate de un alquiler turistico. Evitaria conflictos
vecinales y el que se pueda alegar desconocimiento.

Existe una prevalencia de los estatutos frente a las nor-
mas de régimen interior, precisamente por tener éstos,
rango de Ley.

Diferencia entre estatutoy
normas de régimen interior

Veamos ahora la diferencia de ambas en cuanto a su
contenido.

Como ya hemos dicho, las normas de régimen interior
son el conjunto de reglas que regulan los detalles de la
convivencia y la adecuada utilizacion de los servicios y
cosas comunes, no pudiendo:

Tratar sobre los elementos privativos.

Contener limitaciones de dominio.
Contener regulacién sobre aspectos reservados por la
Ley de Propiedad Horizontal al titulo constitutivo o alos

estatutos: por ejemplo, la cuota de participacion o las
actividades prohibidas
- No pueden estar en contradiccion con el titulo cons-
titutivo ni con los estatutos de la comunidad por lo que
su contenido debe limitarse, entre otras cuestiones y a
modo de ejemplo, ya que no existe un numerus clausus,
a las siguientes cuestiones:
1.- Uso de los servicios comunes: reglas de uso de los
ascensores, meses de funcionamiento de la calefaccion
general, horario de apertura y cierre del portal comun.
2.- Normas de convivencia: tenencia de animales,
horas para sacar la basura a alguna zona comun, ho-
ras para ruidos de obras, horas de uso de la piscina o
elementos deportivos o de recreo.
3.- Normas sobre facultades de los organos de la
comunidad: limitaciones a las facultades del presi-
dente, etc.
4.- Normas sobre el sueldo y funciones de los em-
pleados de la comunidad.

No es aconsejable una regulacion exhaustiva, pues
ello lleva siempre al incumplimiento y a las discusio-
nes sin sentido, por lo que lo mas conveniente es ir
acomodando las normas en las sucesivas juntas, te-
niendo en cuenta la experiencia y las necesidades de
cada momento.

De contrario, los estatutos trataran sobre las reglas re-
lativas al uso o destino del edificio y sus elementos co-
munes:



- Reglas sobre el uso o destino de los pisos o locales.

- Reglas sobre el uso de instalaciones o servicios.

- Reglas sobre gastos.

- Reglas sobre administracion y gobierno.

- Reglas sobre conservacion y reparaciones.
También y aunque no venga expresamente referido en
el precepto, también podran contener normas sobre la
posibilidad de prohibir determinadas actividades.

é/Puede sancionar una
Comunidad de Propietarios?

Por ultimo, vamos a referirnos al incumplimiento de
esas normas por parte de los propietarios, partiendo de
la premisa de que la LPH no articula mecanismos de
defensa ante esos incumplimientos y de la obviedad de
que las comunidades de propietarios no tienen facul-
tades sancionadoras, por lo que no seran validos los
acuerdos imponiéndolas, ni fijando una graduacion de
correcciones en atencion a la gravedad de la infraccion.
Por tanto y puesto que la comunidad carece de poder
coercitivo, no seria aceptable una norma comunitaria,
dentro del reglamento, que permita, por ejemplo, el cor-
te deluz o de servicios generales, ya que este sistema es
una forma de actuar coactiva que puede dar lugar inclu-
so a la denuncia penal.

No obstante, en supuestos concretos, es posible que la
comunidad pueda imponer algtn tipo de sancién, por
ejemplo, pagar unos intereses por demora en el pago de
las cuotas comunes, que viene siendo admitida por los
tribunales, aunque ello no debe suponer nunca un abuso.

Todo ello sin perjuicio de que la actividad pueda ser in-
cluida en el art. 7.2 de la Ley de Propiedad Horizontal
por su reiteracion y/o gravedad, con las acciones pre-
vistas en dicho precepto, o que hayan producido daiios
0 perjuicios materiales, los cuales igualmente pueden
ser objeto de reclamacidn, por lo que cualquier transgre-
sién de las conductas debidas por un propietario, arren-
datario, o usuario del inmueble, deberd denunciarse
ante la Guardia Urbana si se trata de una actividad ili-
cita o molesta para el resto de habitantes del edificio,
pudiendo la comunidad acudir a la via procedimental
civil que recoge el mencionado art. 7.2, a la via adminis-

“Puesto que la Comunidad carece de
poder coercitivo, no seria aceptable
una norma comunitaria, dentro del
reglamento que permita, por ejemplo,
el corte de luz o de servicios generales”

trativa o incluso a la penal.

Podemos concluir diciendo que, en el caso de infrac-
cion, no hay soluciones inmediatas, por lo que, en el
supuesto de que determinados propietarios incumplan
las normas, haciendo caso omiso de ellas y de los avisos
verbales o escritos que se les hagan, nada mds se puede
hacer, ya que se trata de un problema de convivencia.

A mayor abundamiento decir que laley no exige tenerlas,
no obstante, en caso de disponer de ellas, su cumplimien-
to es obligatorio, como dicen las Sentencias del Tribunal
Supremo de 4 de noviembre de 1988 y de las Audiencias
Provinciales de Zaragoza de 22 de junio de 2006 y de Al-
meria de 14 de noviembre de 2013 , pero lo mismo cabe
decir de cualquier acuerdo adoptado por la Junta sobre el
funcionamiento y uso de los servicios y elementos comu-

nes, aunque no conste en dicho documento.

En suma, cuando un propietario o usuario del inmueble
hace un uso inadecuado de los elementos comunes
o genera un dafio, debera responder por aplicacién legal
de las consecuencias de esa conducta dafiosa, sin nece-
sidad de estar sometido y compelido a condicionados de
unas normas de régimen interior, lo que es extrapolable
también a la responsabilidad por hecho ajeno del pro-
pietario al haberse producido, por ejemplo, un dafio por

su inquilino.

Respecto a los estatutos, reiterar que son de obligado
cumplimiento para todos los propietarios tanto presen-
tes como futuros, precisamente por su inscripcién en el
Registro de la Propiedad @
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Requisitos formales
en laredaccionde
las actas

El acta es el documento esencial
de una Junta de Propietarios dado
que refleja los acuerdos que se
hayan adoptado en el desarrollo
de la misma. Como veremos a
continuacion, la Ley de Propiedad
Horizontal enumera los requisitos
que deben cumplirse ala hora de
redactarla, pero se queda corta,
dado que la casuistica existente
al efecto es tan amplia que las
situaciones a las que se enfrenta
el Secretario-Administrador
desde que se celebra la junta
hasta que se envia el acta sonde
lo mas variopinto.

En estos casos, dado que la
LPH no contempla qué medidas
debe adoptar el Secretario-
Administrador cuando se
encuentra en esta tesitura,
vamos a tratar de analizar

los casos mas comunesy las
posibles soluciones que pueden
adoptarse al efecto.

PATRICIA BRIONES
Asesora Juridica CAFMadrid

De conformidad con el articulo 19.2 de la LPH, el acta
deberd cumplir con los siguientes requisitos formales:

a) La fechay el lugar de celebracion.

b) El autor de la convocatoria y, en su caso, los propieta-
rios que la hubiesen promovido.

¢) Su caracter ordinario o extraordinario y la indica-
cion sobre su celebracion en primera o segunda convo-
catoria.

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

e) El orden del dia de la reunion.

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

Me detengo en este ultimo requisito porque “trae de ca-
beza” alos administradores, dada la insistencia de algu-
nos propietarios de solicitar que se incluya en el acta,
casi de forma literal, lo que han manifestado en un sen-
tido o en otro a la hora de deliberar en la junta sobre un
determinado asunto.

Como puede observarse, inicamente se hace referencia
a que se incluyan en el acta los acuerdos adoptados,
omitiendo cualquier referencia relativa a las interven-
ciones de los propietarios vertidas en el desarrollo de la
junta -SAP Madrid de 3 de abril de 1995-.

“Las actas unicamente deberan incluir
los acuerdos adoptados sin perjuicio
de hacer una breve referencia al deba-
te previo suscitado antes de proceder

a la votacion del acuerdo”
[ )
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Asimismo, tampoco menciona que deban incluirse las
cartas o sentencias que el propietario, con la finalidad
de potenciar su posicion en la junta o ante una futura
impugnacion del acuerdo, solicite que se incluyan.

En consecuencia, las actas unicamente deberdn in-
cluir los acuerdos adoptados sin perjuicio de hacer
una breve referencia al debate previo suscitado antes
de proceder a la votacion del acuerdo, pero sin que ello
suponga, en ningun caso, incluir las opiniones de cada
propietario y que solicitan mediante la recurrente frase
“quiero que conste en acta”.

Negativa del Presidente a firmar
el acta

A suvez, en su apartado tercero el articulo 19 de la cita-
da Ley sefiala que el acta debe cerrarse con las firmas del
Presidente y del Secretario.

Para ello, el Administrador, que habitualmente es nom-
brado también para el cargo de secretario, procedera a
redactar el acta, teniendo en cuenta lo acontecido en la

“Ante su negativa para proceder

ala firma del acta, lo primero que

deberemos hacer es analizar los
motivos que causan este proceder”

junta, para posteriormente darle traslado al Presidente
para que proceda a firmarla.

Este requisito, de aparente sencillez, constituye, en mu-
chas ocasiones, un camino de espinas para el Secreta-
rio.

Es muy habitual que el Presidente no quiera firmar el
acta por no estar conforme con su redacciéon. Ante su
negativa para proceder a la firma del acta, lo primero
que deberemos hacer es analizar los motivos que cau-
san este proceder y, si realmente tiene o no razén proce-
diendo a su rectificacién, siempre y cuando se encuen-
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tre justificado y no desvirtie ni modifique los acuerdos
adoptados en la junta.

Pero, ;qué ocurre si el Presidente no se limita a realizar
meras sugerencias o precisiones sino que, por el contra-
rio, pretende redactarla de tal forma que no sea fiel re-
flejo de lo ocurrido en la junta o, incluso, incluir acuer-
dos que, en realidad, ni se votaron ni mucho menos se
adoptaron?

En este caso, pese a que se produce una situacion cuanto
menos violenta e incomoda, el Secretario-Administra-
dor debe mantenerse firme en su postura y no plasmar
su firma en el acta propuesta por el Presidente y enviar
a los propietarios la que él haya redactado.

Es importante sefalar que, en caso de negativa del Pre-
sidente, no podra firmar por €l el Vicepresidente.

Por ello, dado que la falta de la firma del Presidente
constituye un defecto formal del acta, al final de la
misma, deberd incluirse una diligencia final explicando
la causa que lo justifique.

Cierrey firmadel acta

Es muy probable que la situacion generada se traduzca
en que Presidente y Secretario envien sus respectivas
actas y en la siguiente junta que se celebre se apruebe
uno de los dos textos mediante el acuerdo adoptado por
mayoria simple. Para ello, en la convocatoria debera
incluirse el punto “Ratificacion del acta de la junta ce-
lebrada el dia (...)".

Aprovecho para aludir a un punto del orden del dia que,
de forma tan habitual, se incluye en las convocatoriasy,
en consecuencia, en las actas: “Lectura y ratificacion
del acta de la junta anterior”. Este punto Uinicamente
es necesario incluirlo cuando se han realizado subsa-
naciones al acta posteriores a su envio a los propieta-
rios. De esta forma, evitaremos volver a remover asun-
tos tratados en la junta anterior.

Como se ha comentado con anterioridad, el acta debe
firmarse por el Secretario y por el Presidente.

Debera ir firmada por el Presidente saliente, dado que
fue quien presidid la junta aunque se haya nombrado a
otro propietario para que ostente el cargo en apartado
de “Renovacidén de cargos”, puesto que ese acuerdo no
serd ejecutivo hasta que se levante la sesion.

En el caso de que el Presidente no asista alajuntaynole
pueda sustituir el Vicepresidente, bien porque no exista
el cargo o bien porque existiendo tampoco haya asistido,
al inicio de la junta se nombrara, entre los propietarios,
un presidente “ad hoc” quien procederd a firmar el acta.

Una pregunta que suele plantearse con frecuencia es si,
en el supuesto de que la junta haya sido convocada por
el 25% de las cuotas o la cuarta parte de los propie-
tarios, éstos asumen la condicién de Presidente de esta
junta y, en consecuencia, ademads proceden a la firma
del acta. Pues bien, unicamente tendran la considera-
cién de promotores/convocantes de la junta pero, en
ningun caso, asumirdn ni el cargo ni las funciones del
Presidente salvo que éste decida no asistir y entre esto
se nombre a un Presidente para este junta®

Subsanaciones del acta

Si con posterioridad al envio del acta, se han
apreciado en su redaccioén errores materiales o
aritméticos, éstos podran subsanarse emitiendo
una diligencia de subsanacion, firmada tanto
por el Secretario como por el Presidente, infor-
mando de dicha rectificacion a todos los propie-
tarios y sometiendo dicha subsanacion a su apro-
bacion en la préxima Junta de Propietarios, tal y
como lo establece el articulo 19.3.3° de la LPH.

Por ultimo, afladir que aunque en la redaccién
del acta se vulnere el cumplimiento de los requi-
sitos formales previsto en el art. 19, no supondra
la invalidez del acuerdo adoptado, siempre y
cuando del contenido del acta se deduzca la vo-
luntad clara y manifiesta de los propietarios a la
hora de adoptar un acuerdo.



PROPIEDAD HORIZONTAL

Casuistica de los
puntos de recarga
de vehiculos
eléctricos en las
comunidades de
propietarios

Uno de los temas que se

esta planteando con mayor
frecuencia en las comunidades
de propietarios es el relativo al
tema de los vehiculos eléctricos
que necesitan puntos de
recarga.

Aunque sean pocos todavia

los propietarios de este tipo de
vehiculos, cada dia hay mas
ciudadanos que se encuentran
con problemas en sus edificios,
que no estan construidos para
instalar puntos de recarga de
vehiculos eléctricos.

VICENTE MAGRO SERVET
Magistrado del Tribunal Supremo

1 avance e introduccién del vehiculo eléctri-

co en nuestro pais es lento, pero ya se estan

adquiriendo vehiculos y las comunidades

en donde los estdn aparcando necesitan dar
una solucién a los comuneros que tengan que recargar
su vehiculo eléctrico.

Sin embargo, la regulacidon unica que existe en el arti-
culo 17.5 LPH no da respuesta a muchas de las dudas
que se plantean en la practica diaria, que debe contar,
también, con el visto bueno de las compaiiias eléctri-
cas a la hora de instalar los correspondientes contado-
res, cuyo importe serd abonado por los comuneros que
decidan la instalacion de estos puntos de recarga.

La peticiony el enfoque
colectivo

Este es el tema capital, ya que el legislador lo afronta
como una mera peticion, pero afectard la obra a ele-
mentos comunes, y el tema de codmo se pone el conta-
dor esté ahi.

Por ello no es tan sencillo. Lo normal es que el co-
munero presente al Presidente un escrito acompaiia-
do del informe de un técnico competente acerca de
coémo se llevara a cabo la instalacion, y si no tiene grave
afectacion, le daria el visto bueno como si se tratara de
una obra privativa del art. 7.1 LPH.

“Por tratarse de un aprovechamiento
privativo conlleva, inexorablemente,
que el comunero deba correr con los
gastos devengados de instalacion y del
coste de la electricidad consumida”
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Pero si la afectacion a elementos comunes es rele-
vante, como seria en el caso de tener que tocar o hacer
obra importante en elementos comunes, seria la jun-
ta la que, por mayoria simple, podria y deberia tomar
una decisiéon sobre este tema, fijando un protocolo
acerca de como se instalan los puntos de recarga en la
comunidad. Incluso incorporandolo a las normas de
régimen interno.

Esta seria la postura mds recomendable al objeto de
igualar y fijar criterio homologado para todo aquél
que quiera instalar el punto de recarga. No olvidemos
que- y siempre lo he recomendado-, no es practico ni
recomendable llevar a junta temas desde el punto de
vista individual, sino que es preferible llevar temas
colectivos para que la respuesta que se dé lo sea para
todos, no solo para unas pocas personas, porque el
dia de mafiana otro comunero comprara otro vehicu-
lo eléctrico y estaremos ante la misma situacion, y es
por ello por lo que es preferible que se les dé solucion a
los vecinos que quieran adquirir un vehiculo eléctrico,
pero una solucion homologada que se quede vy fije
como criterio acerca de como hay que actuar en este
tipo de casos.

“Es preciso que la compaiia
eléctrica aporte una solucion de
individualizacion del consumo,
evitando a la comunidad asumir
problemas y un control del gasto
que no le corresponde”

Por ello, lo mejor es llevarlo a junta para fijar el método
de instalacion, porque si afecta a elementos comunes
si que haria falta, ya que en el caso de que afecte a estos
elementos la comunidad deberia autorizar la obra, con
lo que la mera comunicacién que fija el art. 17.5 LPH
solo lo es si por la configuracién del lugar de la obra se
trata de una obra menor.
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“Al instalarse en elementos comunes
la comunidad esta en disposicion de
exigir la instalacion del contador al
no tener la obligacion legal de asumir
un consumo ajeno a los servicios
comunes”

La asuncion de los gastos

Nos planteamos ahora si, en los supuestos en los que
un comunero pretenda instalar un punto de recarga,
¢lainstalacion ird por cuenta del interesado y en cuan-
to al consumo, deberia instalar un contador?

Por descontado que todos los gastos que suponga la
instalacion del punto de recarga vienen a cuenta del
comunero. Notese que la LPH en este aspecto es muy
escueta, ya que solo sefiala que “el coste de dicha ins-
talacion y el consumo de electricidad correspondiente
seran asumidos integramente por el o los interesados
directos en la misma”.

Por ello, el hecho de tratarse de un aprovechamiento
privativo conlleva, inexorablemente, que el comunero
deba correr con los gastos devengados de instalacion
y del coste de la electricidad consumida. Por ello, lo
correcto serd que cuando el comunero traslade a la co-
munidad la decision de instalarlo, esta le respondera
haciendo constar que ello se permite siempre y cuando
instale un contador y cubra los costes de forma abso-
luta, ya que el legislador da por sentado esta circuns-
tancia al no entender que deba hacerse constar en una
norma esa circunstancia cuando se trata de un uso pri-
vativo.

Lo que no es admisible es que se instale el equipo y co-
rra con el gasto la comunidad. Ademads, al instalarse
en elementos comunes la comunidad estd en dispo-
sicion de exigir la instalacion del contador al no tener
la obligacion legal de asumir un consumo ajeno a los

servicios comunes.

Tampoco seria recomendable que la solucién dada en
la junta donde se homologue la respuesta sea que se
conecte con el contador de la comunidad y el comu-
nero pague “un precio estimado”. Ello solo planteara
problemas.

Consumo individualizado

Es preciso que la compaiiia eléctrica aporte una solu-
cién de “individualizacion del consumo”, como lo
hace en los pisos o locales de cada comunero, evitando
ala comunidad asumir problemas y un control del gas-
to que no le corresponde.

De esta manera, los gastos derivados de la instala-
cion son de cuenta de quien lo quiera instalar y si el
suministro para su vehiculo en un garaje comunita-
rio debe ser el titular el que lo abone o el inquilino,
segun el pacto que estos tengan en su contrato de
arrendamiento, y quedando al margen la comuni-
dad, pero, sobre todo, dando cuenta siempre con la
peticion del proyecto de ejecucion al Presidente y
Administrador de Fincas colegiado, a fin de que se co-
nozca el sistema de instalacion, asumiendo el inqui-
lino o su titular los dafios y perjuicios que se deriven
de esa instalacion.

Esto también es importante, por si a consecuencia de
la instalacion existen dafos causados en la comuni-
dad que deberian ser asumidos por el peticionario, y
contestado de esta manera y haciéndolo constar en el
protocolo que se aprobaria en la junta para incluirlo en
las normas de régimen interno como “Protocolo para
permitir la instalacion de puntos de recarga de ve-
hiculos eléctricos en garajes comunitarios”.

De esta manera, la instalacion que hace el inquilino o
el titular se hace siempre a expensas de las necesida-
des futuras de la comunidad en el uso de esos elemen-
tos comunes, al punto de que cuando el Presidente le
conceda la autorizacidn, le advertira de que esa forma
de ejecucién se podra rectificar -corriendo de cuenta
del titular los gastos que ello tuviera-, si fuere preciso
por las necesidades de la comunidad @
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Anteproyecto de Ley por el Derecho a la
Vivienda

El martes 26 de octubre de 2021 el Consejo de Ministros ha tomado en consideracion en pri-
mera lectura el Anteproyecto de Ley por el Derecho a la Vivienda con el texto que se indica en
este trabajo, haciendo constar que esto no es mas que un “borrador “, que puede tener pocas o
muchas rectificaciones cuando se presente al Congreso de los Diputados como PROYECTO y
en este tramite obligado -y también en el Senado- puede haber y habra modificaciones por los
pactos que se hagan entre distintos partidos politicos. Es decir, ahora mismo no se puede aven-
turar con un minimo de seguridad, de que este sea el texto definitivo, pero en todo caso, no esta
de mas hacer unos pequernos comentarios que, como otras veces, remitiré al Ministerio corres-
pondiente, lo que he hecho siempre cumpliendo una particular responsabilidad moral y técnica,
que se han tenido en cuenta algunas veces por el respectivo Gobierno, especialmente en la Ley
29/94, que en mi opinidn ha sido la normas mas completa de todas las Leyes y RDL posteriores
sobre los Arrendamientos Urbanos Pero quiero dejar claro y reiterar que lo que viene a con-
tinuacion no es la Ley, ni siquiera el Proyecto, pero si puede servir de orientaciéon, aunque con
seguridad habra cambios y en este caso se haran nuevos comentarios al respecto.

DANIEL LOSCERTALES FUERTES
Abogado 33
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Texto literal del
anrteproyectoy
comentarios

“Se trata de una norma pionera en la actual etapa de-
mocratica, que refuerza el ejercicio del derecho consti-
tucional ofreciendo instrumentos efectivos a las Admi-
nistraciones territoriales competentes para aumentar la
oferta de vivienda a precios asequibles, respondiendo
de un modo especial a aquellas personas y hogares que
tienen mas dificultades de acceso, con un particular en-
foque en aquellos Ambitos en los que existe una mayor
tension en el mercado.

Tras esta primera lectura, el Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana iniciara propiamente la
tramitacion del Anteproyecto de Ley que constara de
audiencia e informacion publica, informes preceptivos,
y demads tramites previos a la conformacion de un tex-
to final que se elevard de nuevo a Consejo de Ministros
para su aprobacioén y remisidon posterior a las Cortes Ge-
nerales.

La futura Ley de Vivienda forma parte de las reformas
e hitos que el Gobierno se ha comprometido con la Co-
misién Europea a llevar a cabo en el marco del Plan de
Recuperacién, Transformacion y Resiliencia (PRTR) EI
texto es el siguiente:

Medidas y objetivos del
Anteproyecto de Ley

El Anteproyecto de Ley incluye importantes medidas e
instrumentos para alcanzar los objetivos de mejora del
acceso a la vivienda, destacando las siguientes noveda-
des:

1. Con la futura Ley no se podra volver a enajenar el par-
que publico de vivienda social, que serd considerado
como un patrimonio permanentemente sujeto a protec-

“Lo mas importantes es que haya
compensaciones atractivas, sin
excesivas exigencias, pueseslo

que mas puede atraer a la inversion
privada’

cién. Para ello el Anteproyecto establece una estricta re-
gulacion de los parques publicos, evitando que vuelvan
a repetirse operaciones de venta del parque publico de
vivienda a fondos de inversidn por parte de algunas Ad-
ministraciones territoriales”.

COMENTARIO

Me parece muy bien, evitando lo que ha estado pasando
desde mucho tiempo atras y es que se han vendido por
la Administracién Publica Viviendas de Proteccion Ofi-
cial, muchas de ella en arrendamiento, es decir, que se
quito encima el problema de gestionar dichas VPO, pues
no se quiso llevar el trabajo para el control necesario con
los ocupantes de las mismas.

Calificacion indefinida de
vivienda protegida

2. Se establece la calificacion indefinida de la vi-
vienda protegida, garantizando siempre, al menos,
un periodo de treinta afios. Se fijan a nivel estatal
unas condiciones basicas, definiendo un régimen
de proteccion publica permanente de las viviendas
protegidas que se promuevan sobre suelo califica-
do de reserva. En el resto de supuestos, se fija un
plazo minimo de descalificacion de 30 aiios.

COMENTARIO.

Reiterando lo dicho en el comentario anterior, estoy
totalmente conforme, pues lo que ha estado pasando
hasta la fecha con las Viviendas de Proteccién Oficial ha
sido realmente contario a su finalidad. Se ha comprado,



se ha vendido y se ha alquilado libremente por los parti-
culares, sin tener en cuenta para nada el plazo que se fi-
jaba en las normas aplicables, sin que la Administracién
Publica hiciera nada al respecto, salvo casos aislados y
especiales.

3. Se introduce el concepto de vivienda asequible
incentivada, como figura necesaria para incremen-
tar la oferta a corto plazo. Se trata de un novedoso
concepto que se suma a la vivienda protegida como
mecanismo efectivo para incrementar la oferta de
vivienda a precios asequibles, favoreciendo la par-
ticipacion del sector privado y del tercer sector a
través de la instrumentacion de beneficios de ca-
racter urbanistico, fiscal, entre otros.

COMENTARIO.

También estoy de acuerdo, pues significa poder ofrecer
viviendas de propietarios privados a menor previo, con
beneficios de cardcter urbanistico y fiscal, entre otros.
Afiado por mi parte, que lo mds importantes es que haya
compensaciones atractivas, sin excesivas exigencias,
pues es lo que mas puede atraer a la inversion privada.

4. El derecho a una vivienda digna y adecuada debe
ejercerse en condiciones asequibles, comprome-
tiendo a los poderes ptiblicos. Se desarrolla y re-
fuerza el concepto de vivienda digna y adecuada
recogido en el articulo 47 de la Constitucion Espa-
iola, para asegurar el compromiso de los poderes
publicos para hacerlo efectivo, incorporando en el

“Lo que debe hacer el Estado y
las demas Administraciones es ayudar
de verdad y con rapidez a los
“vulnerables” y no interferir en la
propiedad privada”

concepto aspectos como el de habitabilidad, acce-
sibilidad, eficiencia energética, utilizacion de ener-
gias renovables o acceso a redes de suministros
basicos, para responder a las necesidades de resi-
dencia de los hogares en condiciones asequibles.

COMENTARIO.

Parece que, por fin, la Administracién Publica se invo-
lucra en el tema de la vivienda, algo que merece la pena
destacar, haciendo, por primera vez, referencia al art. 47
de la Constitucidn, pues este precepto no esta dirigido
a los particulares. Luego, cuando haya nueva Ley de Vi-
vienda, se comprobard si esto es solo un anuncio o una
realidad que beneficiard a ambas partes, al arrendador
y al arrendatario.

5. Se define un estatuto juridico de derechos y de-
beres asociados a la propiedad de vivienda, delimi-
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tando su funciéon social. Se aprueba, por primera
vez a nivel estatal, un marco juridico del derecho a
la vivienda que establece un conjunto de derechos
y deberes de caracter general, y un estatuto de dere-
chos y deberes asociados a la propiedad de vivien-
da, delimitando la funciéon social siguiendo el man-
dato constitucional.

COMENTARIO

No se dice nada nuevo en concreto, por lo que es aplica-
ble lo dicho en la anterior numeracion, lo que, en princi-
pio, resulta plausible.

6. Declaracion de zonas de mercado residencial
tensionado, con objeto de aplicar medidas efectivas
para favorecer el acceso ala vivienda. Las Adminis-
traciones competentes en materia de vivienda, Co-
munidades Auténomas, podran declarar zonas de
mercado residencial tensionado, estableciéndose
en la norma estatal un procedimiento de declara-
cion basado en criterios objetivos que determinara
la aplicacion de diferentes medidas encaminadas a
equilibrar y minorar los precios del alquiler en ta-
les zonas.

COMENTARIO

Es algo tan genérico que no se puede determinar de
forma mas concreta, pero si hacer constar por mi par-
te que es algo carente de sentido, aparte de que habra
diferencias entre las comunidades auténomas (como ha
ocurrido con el Covid-19), que hardn diferenciar entre
unos y otros espafioles depende de donde se resida, lo
que es contrario a derecho y a la igualdad entre todos
los espafioles. No tiene sentido legal, porque lo que debe
hacer el Estado y las demds Administraciones es ayudar
de verdad y con rapidez a los “vulnerables” y no interfe-
rir en la propiedad privada, que también tiene su apoyo
en el art. 32 de la Constitucién, precepto que nunca se
menciona. Por la misma razon se podia limitar el pre-
cio de la vivienda privada. Es bastante absurdo y que no
daré resultado positivo alguno.

7. Definicion de grandes tenedores con caracter ge-
neral y deberes de informacion y colaboracion en
zonas de mercado tensionado. Se introduce en la
Ley estatal de una definicion de caracter general del

“En este Anteproyecto figuran
obligaciones para la Administracion
Publica que, si se cumplen, seria
algo especial y excepcional digno
de felicitacion”

concepto de “gran tenedor”, como la persona fisica
o juridica que sea titular de mas de diez inmuebles
urbanos de uso residencial o una superficie cons-
truida de mas de 1.500 m2, también de uso residen-
cial, excluyendo en ambos casos garajes y trasteros.
Sobre esta definicion, en «zonas de mercado resi-
dencial tensionado» podran establecerse criterios
adicionales debidamente motivados.

COMENTARIO

La novedad con los RDLEY 11/2020 y 15/2020 y los pos-
teriores a los mismos, estd en que se ha hecho constar
que la “exclusion” de los garajes y trateros es para los
dos casos, algo que en dicha legislacion no figuraba asi
y fue denunciado por este Abogado de forma reiterada.

8. Mecanismos de contencion y bajada de los pre-
cios del alquiler de vivienda.

“Se establecen nuevos mecanismos de contencién y ba-
jada de precios, a través de la mejora del marco fiscal,
presupuestario, o de gestién patrimonial, y de regula-
cién en areas declaradas como de mercado residencial
tensionado, con el objetivo de:

- La incorporacion de mds viviendas al mercado del al-
quiler como vivienda habitual en estas zonas, para equi-
librar el mercado.

- La contencion y reduccion de la renta, impidiendo los
incrementos abusivos e incentivando bajadas en el al-
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“Hay que recomendar al arrendador
que alquile ya, pues ahora se saben los
derechos y obligaciones de las
partes y luego se tiene la duda de
lo que finalmente diga la futura
Ley de Vivienda”

quiler a través de un tratamiento fiscalmente favorable.
Se establece un mecanismo de cardcter excepcional y
acotado en el tiempo, que pudiera intervenir en el mer-
cado para amortiguar las situaciones de tensién y con-
ceder a las administraciones competentes el tiempo
necesario para poder compensar en su caso el déficit
de oferta o corregir con otras politicas de vivienda las
carencias de esas zonas. Asi, como consecuencia de la
declaracién del drea de mercado residencial tensionado
se activardn las siguientes medidas:

- Para las viviendas arrendadas, se establece la posibi-
lidad de que el arrendatario pueda acogerse a la finali-
zacion del contrato a una prorroga extraordinaria, de
caracter anual, y por un periodo maximo de tres afios,
en los mismos términos y condiciones del contrato en
vigor.

- En nuevos contratos de arrendamiento de viviendas ya
arrendadas, a nuevos inquilinos, se establece la limita-
cién del alquiler en estas zonas, con caracter general a
la renta del contrato anterior -con el incremento del
IPC correspondiente-, permitiendo ciertos incrementos
adicionales maximos en determinados supuestos esta-
blecidos en el Anteproyecto de Ley.

- Cuando el propietario sea una persona juridica gran
tenedor, la renta de los nuevos contratos suscritos en
areas tensionadas estard limitada en su caso por el con-
trato anterior, o el limite maximo del precio aplicable
conforme al sistema de indices de precios de referencia.
No obstante, se establece un periodo de 18 meses desde

la aprobacion de la ley para la aplicacién de esta limita-
cién referida a sistema de indices de referencia, a fin de
que la administracién estatal establezca un sistema que
pueda ser utilizado para estas limitaciones en los pre-
cios del alquiler en zonas tensionadas

COMENTARIO

El primero y segundo pdarrafo son totalmente contra-
dictorios, pues pensar que la “contencién y bajada de
precios”, supondra “la incorporacion de mas viviendas
amercado de alquiler”, es un desconocimiento real de la
situacién y de la postura normal de cualquier arrenda-
dor sobre todo si es un particular y el dinero que obtiene
sirve, muchas veces, para pagar la hipoteca.

En el tercer parrafo se determina la posibilidad de que
las administraciones competentes -a partir de la nueva
Ley serdn los ayuntamientos o comunidades auténo-
mas- e intervenir para “amortiguar” las situaciones de
tension, bajo los siguientes supuestos. Hay algo muy
importante que conviene destacary es que, en prin-
cipio, larentaseralibre, salvo que se modifique en ese
sentido el Anteproyecto, sin perjuicio de que el arrenda-
dor se quiera acoger a algunos de los supuestos de com-
pensacion fiscal.

En el cuarto se indica que el arrendatario pueda acoger-
se, cuando finalice el contrato, a una prorroga extraor-
dinaria de cardcter anual y un maximo de tres afios es
totalmente fuera de sentido legal, pues si los contratos
de arrendamiento estdn hechos bajo una Ley Estatal
modificar los plazos por los Ayuntamientos o Comuni-
dades Autéonomas carece de encaje en nuestro derecho,
salvo quede forma expresa se indique en la Ley y aun
asi considero que no tiene encaje juridico en el ordena-
miento de la LAU. Pero ademads, carece de base juridi-
ca, pues la voluntad de las partes ha sido contratar por
un tiempo determinado, con el minimo que figura en la
actual LAU, y ahora no puede el arrendatario alargar el
alquiler tres aflos mas, sin perjuicio de necesitar la casa
por multiples razones personales o familiar, como figu-
raen el mismo art. 9 de la actual Ley de Arrendamientos
Urbanos. Es, como digo, una norma que no tiene senti-
doyobliga solo a una de las partes, el arrendador, olvi-
dando de nuevo que mas del 80% de ellos son personas
fisicas normales y no se puede cargar a ellos una nece-



sidad social y que de hecho, en la mayor parte de los
arrendamientos, son renovados voluntariamente si am-
bas partes han estado cumpliendo con sus obligaciones.
En todo caso, si se aprueba de esta manera, ello llevara
consigo igualmente que los nuevos contratos seran de
ocho afios. Una barbaridad, parece que en vez de legis-
lar para que haya mas viviendas en el mercado, se dictan
normas para todo lo contrario.

El quinto parrafo no estd mal, dentro de lo que cabe,
aunque se limita el precio de un nuevo arrendamien-
to al del anterior contrato, con el incremento del IPC.
Salvo casos aislados, no creo que plantee problemas,
aunque hay que sefialar, una vez mas, que esa intromi-
sién en los bienes particulares no es correcta en nuestro
ordenamiento juridico. Finalmente, el sexto parrafo de-
termina que cuando el arrendador sea persona juridica
“gran tenedor”, en principio el nuevo arrendamiento es
igual que en el parrafo anterior, pero con la posibilidad

Resumen final

“El hecho de que la propiedad pueda

resarcirse de la diferencia del precio

que voluntariamente ha rebajado en
forma de impuestos es loable”

de que se marque una limitacion en el plazo de 18 me-
ses. Si se produce, es un castigo fuera de lugar desde un
punto de vista legal, sin perjuicio de los problemas de
“vulnerabilidad” que debe solventar la Administracion
Publica.

En este Anteproyecto figuran obligaciones para la Administracion Publica que, si se cumplen, seria algo

especial y excepcional digno de felicitacion, pues estoy seguro que la tinica forma de que haya mas vi-

viendas en alquiler y a menos precio, es que el Gobierno Central, las comunidades auténomas y los ayun-

tamientos cumplan con el ya citado art. 47 de la Constitucion, pero sin olvidar que también el art. 32 de la

Carta Manga se reconoce el derecho a la propiedad privada, toda vez que, salvo excepciones, la persona

que alquila es para sacar un interés a su inversion, muchas veces para que le sirva para pagar la hipoteca

u obtener un complemento para su mantenimiento familiar. Hasta que ello no lo entienda el Gobierno no

habrd solucién, aunque hay que reconocer que el hecho de que la propiedad pueda resarcirse de la dife-

rencia del precio que voluntariamente ha rebajado en forma de impuestos es loable, como he indicado

varias veces, aunque con un gran aplazamiento.

En definitiva, creo que del Anteproyecto al Proyecto definitivo habra diferencias notables, con el Proyec-

to definitivo, aparte de las reformas que se impongan en la tramitaciéon del Congreso y Senado. Y lo que

estda muy claro, desde mi punto de vista, es que van a pasar muchos meses, o afios, hasta que tengamos

en vigor una nueva Ley de Vivienda. En todo caso, como he dicho muchas veces, hay que recomendar al

arrendador que alquile ya, pues ahora se saben los derechos y obligaciones de las partes y luego se tiene
la duda de lo que finalmente diga la futura Ley de Vivienda.
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NOS INTERESA

ODS 17: La importancia de
la colaboracion publico-
privada para hacer mas
eficientes los edificios

El Consejo General de Colegios de
Administradores de Fincas -CGCAFE-y

los distintos colegios profesionales tienen
una oportunidad Unica para establecer
alianzas o acuerdos con otros colectivos, que
contribuyan a alcanzar la sostenibilidad en
los edificios.

JUANJO BUENO DEL AMO
DIRCOM DE CAFMADRID

i hay algo comun que relaciona a todos los profesionales intervi-

nientes en la edificacién -administradores de fincas, arquitectos,

aparejadores...- es que su gestion en el sector estd avalada por la co-

legiacion, como garantia de su buena praxis profesional, en be-
neficio de los consumidores. Siempre es importante recordar que el 80% de
ciudadanos residen en comunidades de propietarios.

Para conseguir alcanzar el cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo
Sostenible -ODS-, la colaboracion publico-privada es fundamental, como
se pondra de manifiesto en la gestion de los fondos Next Generation destina-
dos a la rehabilitacion energética de edificios.

Asi, en este este camino por alcanzar la descarbonizacion del parque in-
mobiliario, los convenios firmados por nuestro Consejo General, en el 4m-
bito estatal, y por los distintos colegios territoriales, con otras instituciones,
como los Consejos y Colegios de arquitectos y aparejadores, buscan optimi-
zar la gestion de las ayudas para que lleguen, en tiempo y forma, a las mas
de un millén de comunidades de propietarios que existen en nuestro pais.



Colaboracion con los arquitectos
técnicos

Si bien la colaboracion del CGCAFE con el Consejo Ge-
neral de la Arquitectura Técnica de Espafia (CGATE)
se remonta a 2013, fecha de la firma del primer acuerdo
con esta entidad, recientemente se ha dado un paso mas
y se ha ampliado este convenio. Todo ello con el fin de
garantizar que el medio millén de hogares beneficia-
rios de las ayudas procedentes de los fondos europeos
accedan, de la mejor manera posible, a una informa-
cion completa y agil de las convocatorias que ya estan
saliendo en algunas comunidades autéonomas y de su
consiguiente tramitacién administrativa.

De esta manera, a través de sus respectivos colegios o
consejos territoriales, se ha conseguido conformar una
red con mas de 65.000 profesionales colegiados
-15.000 administradores de fincas y 50.000 arquitectos
técnicos-, capaces de informar y gestionar, en contacto
directo con las Administraciones Publicas, las convoca-
torias de los programas de ayudas que serdn el grueso
del Plan de Recuperacion, Transformacién y Resiliencia
denominado Espafia Puede. Este Plan estd inspirado en
la Agenda 2030y los Objetivos de Desarrollo Sostenible
-ODS-.

Acuerdo con los arquitectos

También el CGCAFE colaborar4d, a través de un conve-
nio, con el Consejo Superior de los Colegios de Ar-

quitectos de Espaiia (CSCAE) para agilizar la trami-
tacion de las ayudas publicas que desde Europa llegan
para renovar el denostado paraque inmobiliario espa-
fiol. Y lo haran apostando por la informacién y forma-
cion, con la organizacion de jornadas de difusién de
estas convocatorias de ayudas, siempre en colaboraciéon
con las distintas Administraciones Publicas.

Para ello, desarrollaran conjuntamente acciones forma-
tivas para sus profesionales -47.000 arquitectos y 15.000
administradores- e incorporaran las necesidades y re-
querimientos que observen en el desempefio de sus res-
pectivas profesiones en el ambito de la rehabilitacion
edificatoria.

Pero para que sea una colaboracion publico-privada efi-
caz, los profesionales del sector inmobiliario deben ir
de lamano con las entidades bancarias que facilitaran
la financiacion necesaria para acometer la rehabilita-
cién completa del edificio, asi como con las asociacio-
nes empresariales que sean capaces de garantizar la
calidad de los materiales empleados y la buena ejecu-
cion de las intervenciones.

Tradicionalmente los tiempos de tramitacion de las
ayudas han sido lentos, pero ahora Europa exige que
los fondos se ejecuten en muy poco tiempo. Es por ello
que la agilidad a la hora de tramitar las subvenciones y
la estabilidad juridica serdn claves para impulsar los
procesos, y conseguir que el ritmo de rehabilitacion se
multiplique por 10 para alcanzar los objetivos propues-
tos de rehabilitar al menos 30.000 casas al afio ®
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,Qué alarma instalo
en miviviendao
Comunidad de
Propietarios?

El robo con fuerza en domicilios
es uno de los delitos que mas
aumenta cada aino en nuestro
pais. Poco a poco las cifras de la
criminalidad en Espana vuelven
a datos similares anteriores a
2020, un aino marcado por las
restricciones del COVID donde
hubo un parén légico debido

al confinamiento. En el afio
2021 los delitos vuelven a cotas
muy altas en loreferente ala
vivienda, ya que ademas del
robo con fuerza, se producen
robos con violencia e incluso
ocupaciones de bienes e
inmuebles.

VICTOR VALENTIN COTOBAL
Crimindlogo y Director de seguridad.

unque la probabilidad real de sufrir una
ocupacion en tu vivienda habitual es prac-
ticamente inexistente, ultimamente es-
tamos viendo un aumento preocupante de
estas acciones, ademas de perder el uso y disfrute de la

propiedad durante un largo periodo de tiempo, entre
seis meses y dos afios, la convivencia con los “okupas”
puede llegar a ser muy complicada en una Comunidad
de Propietarios, por lo que no solo debemos evitar ser
victimas de un delito de “okupacién” sino que nos in-
teresa que no lo sea nadie de las personas con las que
convivimos en comunidad.

El término “fuerza en las cosas” si hablamos de alar-
mas se refiere al procedimiento por el cual nos apode-
ramos del bien material cuando este estd rodeado de
medidas fisicas de seguridad. Se trata de medios predis-
puestos para la proteccién de los bienes, por eso nuestro
Codigo Penal, art. 238, indica que la inutilizacion de
sistemas especificos de alarma o guarda es considerado
como robo con fuerza, lo que aumenta considerable-
mente la pena, con prision de uno a tres afios, con res-
pecto al simple robo o hurto.

Convivencia

En la mayoria de los casos estos “asaltos” a la propiedad,
la intimidad y a la convivencia en domicilios o co-
munidades de propietarios podemos evitarlos, o por lo
menos intentar persuadirlos con una serie de recomen-
daciones. Las mas comunes son las encaminadas a pro-
teger o reforzar las cerraduras de las puertas y puntos
de acceso. Estas medidas requieren una inversion eco-
ndémica a veces muy grande por la sofisticaciéon de los
elementos de seguridad empleados. Otras veces pode-
mos evitar los robos con precauciones que no acarrean
ningun coste, como cerrar puertas y ventanas correc-
tamente, no permitiendo el paso a extrafios a la Comu-
nidad de Propietarios y dar siempre varias vueltas a la
llave de la puerta de entrada de la vivienda. Pero existen
otras formas de intimidar a los “malos” y que son muy
eficaces, como es la instalacion de una alarma.

Hay muchos tipos de alarmas en el mercado y la mayo-
ria de ellas se podrian definir como “sistemas electréni-
cos que ante la presencia de intrusos emiten una sefial
de aviso”. Pero no todas las alarmas son iguales y debe-
mos conocer sus caracteristicas para elegir la mejor
opcién o la que mejor se adapte a nuestras necesidades.
Veamos aqui una seleccion de los diferentes tipos que
existen y sus caracteristicas:



— Alarmas simples: es basicamente un “detector” de
presencia que cuando se activa emite una sefial acustica
de aviso. Los detectores de movimiento se colocan en
zonas estratégicas como puertas y ventanas. Aunque
han evolucionado bastante por lo simple de su configu-
racién, la mayoria se controlan con un mando a distan-
cia que activa o desactiva el dispositivo. Estos dispositi-
vos carecen de competencias digitales.

— Alarma conectada a una Central Receptora de
Alarmas (CRA): suele ser necesario tener que abonar
una cuota mensual, la central estd disponible las 24
horasy en caso de aviso contacta con el propietario para
que determine los pasos a seguir, normalmente llamar a
la Policia. Suelen ser alarmas simples, como las anterio-
res, que se conectan con una central, sin dispositivos de
video vigilancia ni servicio de seguridad fisica.

— Alarma con verificacion: cuando detecta la presen-
cia extrafla activa una camara que comprueba lo que
estd sucediendo en el interior de la vivienda o Comuni-
dad de Propietarios, igualmente contactan con el pro-
pietario solicitando autorizacion para actuar conforme
al protocolo de seguridad previamente establecido.

— Alarma con servicio de vigilante: es el conocido
como “acuda” que cuando es comisionado por la central
de alarmas inspecciona el estado del inmueble. Ademas
este servicio hace rondas frecuentes por las viviendas
0 empresas que tiene a su cargo, lo que aumenta consi-
derablemente la seguridad por el efecto disuasorio que
tiene la presencia de un vigilante.

— Alarmas con grabaciones en la nube: es igual que
las anteriores pero incluye una ventaja que puede ser
clave a la hora de demostrar dafos o incluso identifi-
car a los autores que es tener las imdgenes en una “nube
en internet” que permite su recuperacion en cualquier
momento. Estas imdgenes estan disponibles el tiempo
requerido por ley y se ajustan a la Ley Orgdnica 3/2018,
de 5 de diciembre, de Proteccién de Datos Personales y
garantia de los derechos digitales, lo que supone una ga-
rantia juridica para los responsables del tratamiento de
estas imagenes.

— Alarmas con efecto disuasorio: son menos cono-
cidas y por tanto las menos instaladas, pero en paises

como Estados Unidos con una legislacién mas contun-
dente contra los asaltantes estan muy popularizadas,
nos referimos a las alarmas que cuando se activan emi-
ten un gas lacrimégeno o gas pimienta. La version euro-
peade este tipo de alarmas es la de lanzar una especie de
cortina de humo inofensiva muy densa que impide la
visibilidad del asaltante.

Control y uso

Para el control, uso y manejo de los diferentes tipos de
alarmas hay también diferentes tipos de componentes,
como un “botén de encendido o apagado”, simple-
mente es eso, un botédn que activa o desactiva la alar-
ma. Se instala en alarmas muy bdsicas. Otro tipo de
controlador de alarma es el “control de accesos™, que
mediante tarjeta codificada registra las entradas y sali-
das al inmueble, son los mas sofisticados y ofrecen una
ventaja muy importante respecto al resto de alarmas
que no poseen esta caracteristica y es saber quién y la
hora exacta de acceso a la vivienda. Y por ultimo estan
los clasicos “paneles de control” con contrasefia, que
son el elemento central de la alarma que controla todala
instalacidn, recibe las sefiales y emite sefiales a la cen-
tral receptora de alarmas. Se instala dentro de la vivien-
da normalmente en un lugar poco visible para evitar ser
destruido por los ladrones, ya que cuenta con unos se-
gundos de recesion hasta que se activa para dar tiempo
suficiente al propietario para introducir la contraseria.
Este panel es el cerebro de la alarma y es el responsable
de activar los diferentes protocolos de seguridad.

Estas son algunas de las opciones que existen en el mer-
cado a la hora de decidir qué servicio de alarma necesi-
tamos, y aunque la seguridad total no existe, no debe-
mos olvidar que tenemos que asumir nuestra cuota de
responsabilidad en términos de seguridad para evitar
ser victimas de este tipo de delitos
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

El desahucioy los
lanzamientos a raiz de

la COVID-19: medidas

de suspension para

el arrendatarioy
compensacion al
arrendador y propietario

El alquiler de vivienda en nuestro pais nunca ha
dejado indiferente a ningun Gobierno, muestra
de ello son las continuas modificaciones
legislativas desde la Ley de Arrendamientos
Urbanos 29/94, de 24 de noviembre, hace mas
de 25 anos, que ha sido reformada en varias
ocasiones por Ley 4/2013, Real Decreto-Ley
19/2028 y Real Decreto-Ley 7/2019, sin entrar
en los periodos anteriores regidos por el Texto
Refundido y el posterior Decreto-Ley 2/85 que
eliminaba la prorroga forzosa en la duracion de
los contratos.

BEGONA COSTAS DE VICENTE
Directora de Sepin Arrendamientos Urbanos. Abogada



0 cierto es que nos encontramos ante un bien

social por excelencia, protegido en nuestra

Constitucion en el art. 47, que sefiala que

“todos los espafioles tienen derecho a dis-
frutar de una vivienda digna y adecuada”, sefialando a
continuacién: “Los poderes publicos promoveran las
condiciones necesarias y estableceran las normas per-
tinentes para hacer efectivo este derecho, regulando
la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés gene-
ral para impedir la especulacion.” Y asi es, desde hace
muchos afios llevamos varias reformas en el ambito de
los arrendamientos urbanos para intentar hacer efecti-
vo este derecho, con continuas criticas en funcion de
los intereses de cada parte, porque nunca llueve a gusto
de todos, pero lo que nadie podia prever es la llegada de
una pandemia de este calibre, causada por el virus CO-
VID-19, que ha dado lugar a una crisis sin precedentes y
que ha afectado de forma muy directa a los alquileres,
planteando dificiles situaciones tanto para los arrenda-
tarios que no pueden asumir el pago de la renta, como
paralos arrendadores, que no reciben los ingresos nece-
sarios que conformaban su economia.

Hogares vulnerables

Ante esta situacion, en marzo de 2020 se dicté el Real
Decreto-Ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se
adoptaban medidas urgentes complementarias en el
ambito social y econémico para hacer frente al CO-
VID-19, dirigidas a los hogares vulnerables sin alter-
nativa habitacional como consecuencia de circunstan-
cias sobrevenidas debidas a la crisis sanitaria. Norma
que ha sido necesaria modificar en numerosas oca-
siones con posteriores Reales Decretos Leyes, para ir
ajustando las medidas de arrendatarios y arrendadores,
al mismo tiempo que se han ido extendiendo los pla-
Z0s para su solicitud, actualmente las medidas para el
arrendatario hasta el 28 de febrero de 2022 y 31 de mar-
zo de 2022 para arrendadores y propietarios, a tenor
de las ampliaciones realizadas por el Real Decreto-Ley
21/2021, de 26 de octubre, por el que se adoptan medi-
das de proteccidn social para hacer frente a situaciones
de vulnerabilidad social y econdmica.

Ahora bien, a continuacién, analizaremos cudles son
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“El arrendatario podra utilizar este re-
curso de suspension de los desahucios y
lanzamientos en los contratos suscritos
exclusivamente conforme ala Ley de
Arrendamientos Urbanos 29/1994, de 24
de noviembre”

las medidas a las que se puede acoger el arrendatario
ante un juicio de desahucio e igualmente que puede so-
licitar el arrendador.

Medida de suspension del
arrendatario/ocupante de
vivienda

La primera medida adoptada desde el primer Real De-
creto-Ley 11/2020, de 31 de marzo, y que se ha ido adap-
tando de forma progresiva a la evolucion de la situacion,
es la suspension del desahucio y lanzamientos por
el arrendatario u ocupante. En un principio, regulado
en el art. 1 del citado Real Decreto-Ley para hogares vul-
nerables sin alternativa habitacional, al que se afia-
did con posterioridad el art. 1 bis. por el Real Decreto-ley
37/2020, de 22 de diciembre, para personas econémica-
mente vulnerables sin alternativa habitacional en los
supuestos de los apartados 2.9, 4.°y 7.° del articulo 250.1
de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Ci-
vil, y que a su vez, ha sido modificado por otro posterior
Real Decreto-ley 1/2021, de 19 de enero, que, de nuevo,
aumenta los supuestos de suspension a aquellos otros
en los que el desahucio traiga causa de un procedi-
miento penal, cuestion que desperté enorme polémica
al dar amparo a los ocupantes sin titulo alguno.

Asi, los procedimientos que pueden acogerse a la sus-
pension serdn todos los desahucios regulados en la LEC
1/2000, juicios verbales de reclamaciones de renta o
cantidades debidas por el arrendatario, o expiracion del
plazo de duracion, los contemplados en los supuestos de

las demandas de los apartados 2.2, 4.° y 7.° del articulo
250.1 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil (“2.° Las que pretendan la recuperacion de la plena
posesién de una finca rustica o urbana, cedida en preca-
rio, por el dueiio, usufructuario o cualquier otra persona
con derecho a poseer dicha finca. 4.° Las que pretendan
la tutela sumaria de la tenencia o de la posesién de una
cosa o derecho por quien haya sido despojado de ellas o
perturbado en su disfrute. 7.° Las que, instadas por los
titulares de derechos reales inscritos en el o perturben
su ejercicio, sin disponer de titulo inscrito que legitime
laoposicion en el Registro de la Propiedad, demanden la
efectividad de esos derechos frente a quienes se oponga
a ellos perturbacién.”). Y, por ultimo, en aquellos otros
procesos penales en los que se sustancie el lanzamien-
to de la vivienda habitual de aquellas personas que la
estén habitando sin ningun titulo habilitante para ello.
Para ello, partimos de que la posible suspension del
desahucio y lanzamientos ha ido extendiendo su al-
cance temporal en numerosas normativas desde el Real
Decreto-Ley 21/2021 de 26 de octubre, que ha amplia-
do el plazo de solicitud desde la entrada en vigor del
RDL 11/2020, el 2 de abril de 2020 hasta el 28 de febre-
ro de 2022. Plazo de solicitud que, desde mi punto de
vista, se alargara hasta que la Ley Estatal de Vivienda,
aprobada el 26 de octubre por el Consejo de Ministros,
sea refrendada tas su tramitacién parlamentaria, que se
augura que serd larga por la falta de acuerdo de muchos
partidos politicos.

Suspension del desahucio

La medida consiste en que la persona arrendataria
podrd instar un incidente de suspension extraordi-
naria del desahucio o lanzamiento (art. 1), lo que de-
bera acreditar segtin la forma descrita en las letras a) y
b) del articulo 5 del Real Decreto-Ley 11/2020 y con la
presentacion de los documentos previstos en el articulo
6, apartado 1. Ahora bien, el arrendatario podra utilizar
este recurso de suspensién de los desahucios y lanza-
mientos en los contratos suscritos exclusivamente
conforme a la Ley de Arrendamientos Urbanos 29/1994,
de 24 de noviembre, sin que los anteriores a dicha fe-
cha puedan acogerse a esta medida.

Por otra parte, para poder acogerse a la suspension en



los supuestos del articulo 1 bis antes sefialados, parti-
mos del cumplimiento de ciertas condiciones:

- En cuanto al propietario, debe tratarse de viviendas
que pertenezcan a personas juridicas o personas fisi-
cas titulares de mas de diez viviendas.

- Respecto al ocupante sin titulo, quien habite la vivien-
da habra de ser persona dependiente de conformidad
con lo dispuesto en el apartado dos del articulo 2 de la
Ley 39/2006, de 14 de diciembre, de Promocion de la Au-
tonomia Personal y Atencion a las personas en situacion
de dependencia, victima de violencia sobre la mujer o
tener a su cargo, conviviendo en la misma vivienda, al-
guna persona dependiente o menor de edad. Ademas, al
igual que sucede en el caso del arrendatario, la persona
0 personas que ocupan la vivienda sin titulo deben acre-
ditar que se encuentran en alguna de las situaciones de
vulnerabilidad econémica descritas en la letra a) del
articulo 5.1 del Real Decreto-Ley mediante la presenta-
cién de los documentos previstos en el articulo 6.1.

- Existen excepciones en los supuestos del articulo
1 bis del Real Decreto-Ley 37/2020, en las que el habi-
tante/ocupante no puede acogerse a esta medida de
paralizacion del desahucio o lanzamiento, si la entra-
da o permanencia en la vivienda ha tenido lugar en los
supuestos contemplados en el apartado 7, que resumi-
damente son si el propietario tiene en la vivienda su
domicilio habitual o segunda residencia (sin perjuicio
del numero de viviendas de las que sea propietario), o si

“Los procedimientos que pueden
acogerse a la suspension seran
todos los desahucios regulados en
la LEC 1/2000, juicios verbales de
reclamaciones de renta o
cantidades debidas por el
arrendatario”

lo hubiera cedido a un tercero para este fin, si ha exis-
tido intimidacion o violencia sobre las personas, si se
estd utilizando la vivienda para la realizacién de acti-
vidades ilicitas, sila entrada se produce en vivienda
social y estuviera asignada a un solicitante por parte de
la administracidn, y por ultimo, si la entrada en la vi-
vienda se ha producido con posterioridad a la entra-
da en vigor del presente Real Decreto-Ley, entendiendo
que se refiere al 37/2020, de 22 de diciembre, con entrada
en vigor el 23 de diciembre de 2020, ya que es la nor-
ma que introduce este articulo 1bis al Real Decreto-Ley
11/2020, de 31 de marzo.

Medida de compensacion al
arrendador/propietario de
vivienda

Ya sefialamos en parrafos anteriores, que, si el arrenda-
tario se ha visto afectado directamente en esta crisis
originada por el virus COVID-19, son muchos los arren-
dadores, pequeiios propietarios, que nada tienen que
ver con grandes tenedores de vivienda o empresas que
ha diferenciado el Real Decreto-Ley 11/2020, que no han
recibido el importe de la renta durante meses, y que
ante la interposicion de una demanda judicial, se han
encontrado con la paralizacion del juicio de desahucio
o del lanzamiento, al aplicarse la medida contemplada
en el articulo 1, al igual que los propietarios de viviendas
en los supuestos del articulo 1 bis.

Transcurrieron varios meses desde marzo de 2020 has-
ta que el Real Decreto-Ley 37/2020, de 22 de diciem-
bre, establecio en su Disposicion Adicional Segunda el
derecho de propietarios y arrendadores a solicitar una
compensacion, tratando de que la demora en aplicar
las medidas de proteccién social no afecte a los legiti-
mos intereses de los propietarios afectados, para lo que
se establece una compensacion que pueda cubrir el
perjuicio ocasionado a lo largo del periodo que medie
entre el acuerdo de suspensidn hasta que finalice la mis-
ma. En este sentido, el articulo 8 del Real Decreto-Ley
8/2021, de 4 de mayo extendia el plazo para presentar
la solicitud de compensaciéon hasta el 9 de septiembre
de 2021, el Real Decreto-Ley 16/2021, de 3 de agosto
aumento el mismo hasta el 30 de noviembre de 2021.
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Y recientemente, el Real Decreto Ley 21/2021, de 26 de
octubre, amplia el plazo hasta el 31 de marzo de 2022.

De esta forma, los arrendadores o propietarios de vi-
viendas podran pedir esta compensacion, para aquellos
supuestos en los que las medidas establecidas por par-
te de los servicios sociales no puedan aplicarse en los
tres meses siguientes a la emision del informe previs-
to en el procedimiento establecido tanto en el articulo
1 como en el articulo 1 bis, facilitando el acceso de las
personas vulnerables a una vivienda digna. En el caso
de los propietarios de viviendas (no arrendadores) afec-
tadas por las medidas adoptadas conforme al articulo
1 bis del RDL, este derecho podrdn solicitarlo siempre
que acrediten perjuicio econémico al encontrarse la
vivienda ofertada en venta o arrendamiento con ante-
rioridad a la entrada en el inmueble.

Valor de la compensacion

El valor de la compensacién consistira en el valor me-
dio que corresponderia a un alquiler de vivienda en el
entorno del inmueble, determinado a partir de los in-
dices de referencia del precio del alquiler de vivienda u

otras referencias objetivas representativas del mercado
de arrendamiento, méas los gastos corrientes de la vi-
vienda que acredite haber asumido el arrendador, por
el periodo que medie entre la suspensién y el momento
en el que la misma finalice. Si el valor fuera superior a
la renta que viene percibiendo, la compensaciéon sera
la renta dejada de percibir durante el mismo periodo
sefialado anteriormente maés los gastos corrientes. En el
caso de los propietarios de las viviendas, si se acredita la
concurrencia del perjuicio econémico antes sefialado, la
compensacion se calculara de la misma forma.

Por ultimo, a efectos de garantizar la efectividad de
la aplicacion de esta compensacion, conforme sefa-
laba la Disposicién Adicional Tercera del Real Decre-
to-Ley 37/2020, el Gobierno aprueba el Real Decreto
401/2021, de 8 de junio, con entrada en vigor el 10 de
junio de 2021, en el que define las medidas necesarias
para que las Comunidades Auténomas puedan utilizar
los recursos del Plan Estatal de Vivienda 2018-2021 y as{
hacer frente a las compensaciones que puedan proce-
der en su ambito territorial, indicando el procedimiento
que se seguird para la presentacion, tramitacién y reso-
lucién de solicitudes ®

)
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

La vivienda familiar
alquilada o cedida en
casos de separacion
o divorcio

Dentro de los supuestos de las
denominadas crisis familiares,
esto es, separacion o divorcio

de los conyuges, cabe destacar
respecto de lo que aqui nos ocupa
que el articulo 96 de Codigo Civil
-CC- resuelve a quién se atribuye
el uso de la vivienda familiar,
estableciendo la preferencia de
los hijos comunes y del progenitor
a quien se atribuya la guarda

y custodia, o a aquel de los
conyuges cuyo interés resulte
mas digno de proteccion, sin
pronunciarse sobre la naturaleza
de dicho derecho.

ANTONIO NAVARRO SELFA

Abogado- Decano del Colegio de Abogados de Car-
tagena

Profesor del master de acceso a la Abogacia y de la
Escuelade Practica Juridica en materia de arrenda-
mientos urbanos y propiedad horizontal.

e trata de una situacion en la que uno de los coha-
bitantes en el mismo domicilio es preferido al otro
por razones que el ordenamiento juridico conside-
ra dignas de proteccion, con independencia del

titulo que ostente el titular de la vivienda: ya sea arrenda-
miento, ya propiedad exclusiva del titular o copropiedad
con el cényuge usuario, o cedido por terceros.

Vamos a intentar analizar, desde un punto de vista
practico, los dos supuestos mas polémicos que se dan
en la practica diaria y desde luego los que ma4s interés
presentan. Nos referimos a los casos que se dan cuando
existe un contrato de arrendamiento a un miembro
de la pareja o cuando la vivienda ha sido cedida por un
familiar o tercero para ser ocupada por la pareja sin pa-
gar renta ni merced -supuesto muy comun por ejemplo
en el caso de padres a hijos-.

Vivienda con contrato de alquiler
con uno o ambos cényuges

A dia de hoyy después de sucesivas reformas de la LAU,
el texto legal queda como sigue:

Articulo 15. Separacion, divorcio o nulidad del ma-
trimonio del arrendatario.

“1. En los casos de nulidad del matrimonio, separa-
cion judicial o divorcio del arrendatario, el conyuge no
arrendatario podrd continuar en el uso de la vivienda
arrendada cuando le sea atribuida de acuerdo con lo
dispuesto en la legislacion civil que resulte de aplica-
cion. El conyuge a quien se haya atribuido el uso de la
vivienda arrendada de forma permanente o en un pla-
Zo superior al plazo que reste por cumplir del contrato
de arrendamiento, pasara a ser el titular del contrato.

2. La voluntad del cényuge de continuar en el uso de
la vivienda deberd ser comunicada al arrendador en el
plazo de dos meses desde que fue notificada la resolu-
cion judicial correspondiente, acompafando copia de
dicha resolucion judicial o de la parte de la misma que
afecte al uso de la vivienda”.

Por tanto, vemos la existencia de una subrogacion a
favor del conyuge al que se ha adjudicado la vivienda,
pero vemos también que esta no se produce de forma
automatica, pues la voluntad del conyuge no arrenda-
tario a quien se le atribuya el uso de la vivienda arrenda-
da de continuar en el mismo, “debera ser comunicada
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al arrendador en el plazo de dos meses desde que fue
notificada la resolucion judicial correspondiente, acom-
pafiando copia de dicha resolucién judicial o de parte de
la misma que afecte al uso de la vivienda”(art. 15.2 LAU).
Es decir, se permite que se produzca la subrogacion,
pero siempre que se cumplan los requisitos establecidos
en el parrafo segundo.

Légicamente, sera éste, el subrogado, aquel que ha de
pagar la renta, sin perjuicio de los pactos a los que haya
llegado al respecto con el otro conyuge en sede de diso-
lucién que seran vinculantes entre los conyuges pero no
frente al arrendador, manteniéndose el resto del conte-
nido del contrato (duracion, cuantia de la renta...).

También nos indica el precepto que en el caso de que
el conyuge no realice la preceptiva comunicacion al
arrendador, referida en el parrafo anterior, dard dere-
cho a ejercitar las oportunas acciones judiciales, pues la
sentencia judicial de atribucion de la vivienda habra per-
dido todo valor como titulo de ocupacion frente al arren-
dador. Frente a ello no existe la mas minima duda juris-
prudencial, siendo ejemplo la sentencia que acompario:

Asi AP Albacete, 23 de diciembre de 2013.

“Pese a adjudicarse la vivienda arrendada a la conyuge
por sentencia de divorcio, ésta no comunica su subro-
gacion a la propietaria por lo que procede la resolucién
del arriendo”.

Vivienda familiar cedida gratui-
tamente por familiar o tercero

El segundo supuesto mas comun y desde luego el mas
polémico lo encontramos en el caso de que una vivien-

da haya sido cedida, por ejemplo por los padres, a un fa-
miliar sin pagar renta o merced. Esto es, en precario a
la pareja para que desarrolle su vida en ella. Tras un pe-
riodo oscilante, la doctrina jurisprudencial se ha vuelto
unanime.

Asi, fue precisada por las Sentencias del Tribunal Su-
premo -Pleno- de 14 y 18 de enero de 2010, siendo muy
claras respecto de la solucidn a dar a las situaciones que
pueden darse en la atribucidn de la vivienda familiar a
uno de los cényuges en sentencias matrimoniales o de
familia -igualmente predicable en caso de parejas de he-
cho-, cuando el propietario sea un tercero que ha cedi-
do el inmueble por razén del matrimonio o relacion de
pareja, sea familiar o no del matrimonio o pareja, salvo
que exista un contrato que legitime el uso de la vivien-
da, la relacion entre los conyuges y el propietario es de
precario.

El Tribunal Supremo lo que nos indica de forma cons-
tante en sus resoluciones es que el tema debe resolver-
se en el marco del derecho de propiedad y no del de-
recho de familia, porque las consecuencias del divorcio
o separacidon devenidas de una sentencia judicial en el
ambito de familia no pueden afectar a terceros propieta-
rios de la vivienda que han cedido la misma, otorgando,
por tanto, la accion de precario al tercero cedente frente
al conyuge que tiene atribuida la vivienda al dejar de
ser una posesion tolerada.

Podemos indicar, por tanto, y como conclusion, que la
situacién de quien ocupa una vivienda cedida sin con-
traprestacion y sin fijacién de plazo por su titular para
ser utilizada por el cesionario y su familia como domi-
cilio conyugal o familiar es la propia de un precarista,
una vez rota la convivencia, con independencia de que
le hubiera sido atribuido el uso y disfrute de la vivienda,
como vivienda familiar, por resolucion judicial.

Como ultima cuestion a destacar, indicaremos que, ob-
viamente cuando el cényuge o pareja es propietario
unico de la vivienda familiar o 1o son ambos, sea en co-
propiedad ordinaria entre ellos, sea ganancialmente, si
les afecta la posesién atribuida en la sentencia, deslin-
dado de esta forma este supuesto del de terceras perso-
nas propietarios de los inmuebles.
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Prejudicialidad
penal en el
desahucio por
precario

En la practica forense es
frecuente que nos preguntemos
qué cauce juridico - la accion
civil o la accién penal - es mas
eficaz para combatir la acuciante
problematica de la ocupacién
ilegal de bienes inmuebles que
asola nuestro pais. La respuesta
No es univoca, pues ello depende
de un gran niumero de variables
juridicas y facticas a las que hay
que atender en el caso concreto.

ALEJANDRO FUENTES-LOJO RIUS

Socio de Fuentes-Lojo Abogados. Profesor de Dere-
cho delaUOC. Vocal de la Comision de Codificacion
de Cataluiia

ay casos en que los hechos pueden ser

constitutivos tanto de un ilicito civil como

penal, preguntandonos si es viable com-

batir dicha problematica por sendas vias
juridicas de forma simultdnea en aras de garantizar que
el desalojo del inmueble tenga lugar lo méas pronto po-
sible.

¢Existe prejudicialidad penal si al tiempo que se sus-
tancia un desahucio por precario estd en curso un
proceso penal por la presunta comision de un delito de
allanamiento de morada o de usurpacion de bienes in-
muebles contra el mismo ocupante?

Para contestar a esta pregunta, y conforme a lo dispues-
toen el art. 40.2 de laLey de Enjuiciamiento Civil -LEC-,
habra que examinar si se dan los siguientes presupues-
tos procesales:

1.- Que se acredite la existencia de causa criminal en la
que se estén investigando, como hechos de apariencia
delictiva, alguno o algunos de los que fundamenten las
pretensiones de las partes en el proceso civil; y

2.- Que la decision del tribunal penal acerca del hecho
por el que se procede en causa criminal pueda tener in-
fluencia decisiva en la resolucidn sobre el asunto civil.
Por norma general, los tribunales vienen desestiman-
do la excepcion de suspension del proceso de desahu-
cio por prejudicialidad penal en estos casos.

Qué dicen los tribunales

Analizamos la Sentencia de la Audiencia Provincial de
Toledo -SAP Toledo, Sec. 22, n°216/2017, de 22 de marzo-;
la Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona
-Sec. 42, n°378/2020, de 25 de mayo; y la Sentencia de la
Audiencia Provincial de Barcelona Sec. 42, n°356/2017,
de 22 de diciembre-.

Unica y exclusivamente se atiende a la falta de titulo
y la falta de pago de renta o merced para valorar la ac-
cién civil ejercitada, de ahi que en modo alguno pueda
entenderse concurrentes los requisitos del art 40 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil -LEC- , pues ni los hechos
de apariencia delictiva fundamentan la pretension, ni la
decision del tribunal penal tendrd influencia en la reso-
lucidn civil, de ahi la procedencia de confirmar la dene-
gacion de suspension por prejudicialidad acordada en
la sentencia.

También sostiene la parte apelante que, al tener que
defenderse en el Ambito penal y civil se produce cierta
confusién en los medios de defensa que debe usar, ya
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“La previa condena o absolucion en

el proceso penal no va a condicionar

ni determinar la situacion posesoria
con o sin titulo”

que necesariamente son los mismos en via civil y pe-
nal por lo que se vulneraria el art 24 de la Constitucién
Espafiola, imputando a la parte actora/apelada una es-
trategia de defensa abusiva al utilizar de forma simul-
tanea la via penal y la via civil. Afirma que los apelantes
traen causa de la ocupacién del inmueble que habitan
de una ejecucion hipotecaria en la que estdn nego-
ciando para un alquiler social.

El primer argumento que la parte recurrente vierte no
puede ser estimado y ello por cuanto no se viola el dere-
cho de defensa cuando una persona ejercita, en defen-
sa de sus derechos, todas o sélo algunas de las acciones
que el ordenamiento juridico le reconoce. Recordemos
que el apelante tiene también a su alcance todos los me-
dios de defensa contando con todas las garantias.

Si nos damos cuenta en la redaccion de este motivo,
la parte apelante no ataca la vulneracion de su dere-
cho de defensa frente a pronunciamientos contrarios a
la misma sino de modo genérico como “abuso” de la
defensa del derecho propio que el actor/apelado lleva a
cabo, pretension esta que debe ser desestimada.

En cuanto al segundo aspecto del titulo del que dimana
su ocupacion, es ajeno al presente procedimiento visto

el alcance del precario y sus requisitos esenciales para
que prospere, a saber, carencia de titulo y falta de pago.”
-SAP Toledo, Sec. 23, n°216/2017, de 22 de marzo-.

En el presente caso, no concurren los presupuestos para
estimar la existencia de una prejudicialidad penal.

Titulo que ampare la ocupacion

Enelactodelavista, la parte actora aporta, como prueba
mas documental, 1a sentencia niumero 279/2017, de 6 de
octubre de 2017, dictada por el Juzgado de Instruccién
numero 2, absolutoria y firme, por lo que no hay preju-
dicialidad penal alguna.

Pero es que, en todo caso, el objeto de la causa penal era
irrelevante a los efectos de resolver el presente pleito.

Efectivamente, el nucleo de la controversia en el pre-
sente pleito radica en determinar si los demandados
ostentan un titulo que ampare la ocupacion de la vi-
vienda propiedad de la Agencia I’habitatge de Catalun-
ya, y cualquiera que hubiera sido el resultado del proce-
dimiento penal, no determinaba la existencia de dicho
titulo ni lo negaba, por lo que ninguna influencia podia
tener la causa penal en el presente procedimiento.” -SAP
Barcelona, Sec. 42, n°378/2020, de 25 de mayo-.

Para apreciar la prejudicialidad penal no es suficiente
con que se ponga de manifiesto en el proceso civil un
hecho de apariencia delictiva, sino que es necesario,
ademas, ex art. 40 2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
que la decision del Tribunal sobre el hecho de que se tra-
te tenga influencia decisiva en la resolucion que haya de
adoptarse en el proceso civil, lo que no acaece en el caso
enjuiciado ya que la accidn ejercitada en el presente pro-
cedimiento puede resolverse perfectamente al no estar
condicionada o supeditada a la suerte que hubiere de
correr el penal entablado por cuanto la accién de recu-
peracion de la posesion puede ser perfectamente deci-
dida en el pleito civil sin necesidad de esperar a que se
termine el proceso penal. La previa condena o absolu-
cion en el proceso penal no va a condicionar ni determi-
nar la situacion posesoria con o sin titulo que se ventila
en el presente.” -SAP Barcelona, Sec. 42, n°356/2017, de
22 de diciembre-@
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Administradores de Fincas
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ALEJANDRO FUENTES-LOJO RIUS. SOCIO DE FUENTES LOJO ABOGA-
DOS.

AUDIENCIAS PROVINCIALES

Ausencia de responsabilidad del fiador

“Conforme a los dispuesto en el Articulo 1827 del Codigo Civil, segin el cual
la fianza debe ser expresa y no debe extenderse a mds de lo contenido en
ella, su interpretacion debe ser restrictiva en beneficio del deudor, y no
permite su extension a actos anteriores a su vigencia, ya que, en otro caso, no

seria un aval sino una asuncién de deuda”.

(...) “El contrato de afianzamiento celebrado entre la demandante y el Sr. Ge-
rardo, dispone que éste “ se constituye (...) como avalista personal y solidario
y avala a todos los efectos” a los arrendatarios “ en el contrato de arrenda-

miento (...) haciéndose cargo de cualquier impago que se pudiera producir”.

De este modo, dado que el contrato no parece extenderse -desde luego no lo
hace de forma expresa- al cumplimiento de la totalidad de las obligaciones
derivadas del contrato, sino unicamente a aquellas obligaciones de corte es-
trictamente pecuniario -habla hacerse “cargo de cualquier impago”-; y dado
que extender dicha cobertura a las obligaciones no dinerarias derivadas del
contrato -como lo serian la conservacién de la cosa arrendada y su devolu-
cién en el mismo estado en que la recibid, por ejemplo- solo seria posible
acudiendo al principio de que el incumplimiento de toda obligacién es tra-
ducible o convertible en una compensacion econoéomica -id quod interest-,
lo que implicaria una vulneracién del principio de interpretacién restrictiva
antes expuesto; debe acogerse la conclusion alcanzada por la juez a quo vy,
entendiendo que las responsabilidades que nos ocupan no estan cubiertas
o amparadas por el contrato de afianzamiento o aval celebrado entre la de-
mandante y el Sr. Gerardo” -SAP Barcelona, Secc. 1323, n°787/2020, de 4 de

noviembre-.
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NOTICIAS COLEGIALES

ALBACETE Y CUENCA

Cena de Navidad

El Colegio de Albacete y Cuenca ha
celebrado su cena de Navidad, a la
que han asistido sus colegiados/as
y compafleros/as de otros colegios
territoriales. Se procedid a la entre-
ga de los diplomas formativos y
la insignia del Colegio a los nuevos
colegiados/as que llevan en la profe-
sién 25 afios. La cena fue patrocina-
da por Ascensores Eninter.

ALICANTE

Pleno del Consejo
General

El pasado 17 de diciembre tuvimos
el honor de acoger un pleno del
Consejo General en Alicante. Fue
una jornada trabajo intenso que
acabo en una cena donde estuvie-
ron presentes todos los consejeros,
miembros de las comisiones de tra-
bajo y la Junta de Gobierno de CO-
AFA. En la Cena actud la Coral del
Consejo y hubo reconocimientos
especiales por sus 25 afios a Carlos
Dominguez y a Javier Garcia-
Bernal, secretario y asesor juridico
respectivamente, del CGCAFE.

Al dia siguiente, el COAFA invité a
todos aquellos que se quedaron del
dia anterior a una excursién a la ve-
cina localidad de Jijona para visitar
el Museo del Turrén y terminar en
una comida para cerrar la mafana.

Actualizacion
profesional

El Colegio ha impartido el Curso de
Actualizacion Profesional 2021
para Administradores de Fincas,
patrocinado por ascensores Orona.
Fue una jornada con 7 ponencias de
plena actualidad en temas tan di-
versos como las gestiones con la fir-
ma digital, fondos europeos o el
autoconsumo en las comunidades
de propietarios entre otros. Fue un
curso presencial y online con mas
de 60 inscritos, donde quedo pa-
tente el enorme interés de nuestros
colegiados por obtener informacion
de calidad y la formacién mds po-
tente, para esta profesion nuestra
tan heterodoxa.

ALMERIA

Un acto de Navidad

Tras el paréntesis provocado por la
pandemia, el Colegio ha celebrado
la tradicional Comida de Navidad
que reunio a mds de 50 administra-
dores de toda la provincia.

El presidente del Colegio, Gabriel
Oyonarte, dirigiéo unas palabras a
los colegiados/as presentes en este
acto de confraternizacion, que pre-
tendia que “los administradores de
fincas se apartasen, por un momen-
to, de sus obligaciones diarias, que
tanto se han complicado en estos
dos ultimos dos afios por la pande-
mia, y junto a familias y amigos dis-
frutar de una comida de Navidad”.

ARAGON

Convenio de
colaboracion

El presidente del Colegio Territorial
de Administradores de Fincas de
Aragén, Miguel Ruiz Lizondo y el
presidente del Consejo de Colegios
de Aparejadores
Técnicos de Aragon, José Miguel
Sanz Lahoz, han renovado el conve-

y Arquitectos
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nio de colaboracién entre ambas en-
tidades que busca fomentar la exce-
lencia en las dos profesiones, a la vez
que tratara de fomentar la mejora en
la eficiencia de los edificios, dando
a conocer los nuevos mecanismos
activados por el Estado, como el Li-
bro del Edificio Existente y las
Oficinas de Rehabilitacion.

Entrega de los
Certificados de
Formacion

El dia 10 de diciembre tuvo lugar,
en la sede colegial, el acto de entre-
ga de la “Certificacion Bienal en
Formacion” del Gabinete de Es-
tudios correspondiente al periodo
2019/2020.

CADIZ Y CEUTA

Jerez albergara las
jornadas andaluzas de
administradores de
fincas

El Colegio de Cadiz y Ceuta organiza-
ra las proximas “XXIX Jornadas An-
daluzas de Administradores de Fin-
cas Colegiados”. Con la colaboracion
del Ayuntamiento de Jerez, y el

patrocinio de Brokalia y Watium, los
Claustros de Santo Domingo de Jerez
albergaran, del 25 al 27 de febrero
de 2022, tres jornadas de formacion,
aprendizaje y entretenimiento don-
de las ponencias, talleres y mesas re-
dondas serdn los protagonistas.

En palabras de Carlos de Osma,
presidente del Colegio, “tras este
largo y duro periodo, en el que la
pandemia nos ha impedido orga-
nizar jornadas y congresos masi-
vos de forma presencial, asi como
del contacto directo entre todos los
compaiieros y proveedores, quiero
anunciar que volvemos”.

Ademas de ponencias y talleres, en
estas jornadas habrd tiempo para
otras actividades como una visita al
Museo de Enganches con cata con
maridaje, un espectaculo a cargo del
humorista Luis Lara, o visitas guia-
das a rincones con encanto de Jerez.

Para inscripciones o mds informa-
cién, puedes visitar la pagina web
http://cafcadiz.es/

CANTABRIA

V Salon Inmobiliario

El Colegio de Cantabria -CAFCA- ha

sido uno de los protagonistas de la
quinta edicidn del Salén Inmobilia-
rio de la Vivienda y la Decoracion
de Cantabria.En esta muestra, en la
que se han dado cita cerca de una
treintena de expositores de em-
presas constructoras, promotoras e
inmobiliarias, asi como de calefac-
cién, mobiliario y decoracion, o de
seguridad y tecnologia en el hogar,
entre otros sectores, el CAFCA ha
acercado al numeroso publico que
durante las tres jornadas ha pasado
por el recinto ferial, el papel tras-
cendental que los administrado-
res de fincas colegiados desem-
peflan en la organizacidn y gestion

diaria de la vida comunitaria.

= o8
En este sentido, el presidente del
CAFCA, Alberto Ruiz-Capillas,
quien junto con el resto de miem-
bros de la Junta Directiva colegial
ha atendido este espacio expositivo,
ha resaltado el apoyo expreso que
el presidente de Cantabria, Miguel
Angel Revilla, les trasladé en la jor-
nada inaugural al trabajo y las ini-
ciativas impulsadas por el colectivo.

Ensuvisitaal stand del CAFCA, el jefe
del Ejecutivo regional estuvo acom-
paiado de los consejeros de Empleo
y Politicas Sociales y de Obras Pu-
blicas, Ana Belén Alvarez y José
Luis Gochicoa, respectivamente, asi
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como por la directora general de Vi-
vienda, Eugenia Gomez de Diego,
entre otras personalidades.

EXTREMADURA

CAF Extremadura,
Premio OTAEX

El Colegio de Extremadura ha sido
galardonados en la X edicion de
los premios de la Oficina Técnica
de Accesibilidad de Extremadura
(OTAEX), en la categoria de Forma-
cion, Divulgacion y Publicidad
por su iniciativa “Administrador de
fincas colegiado: comprometido
con la accesibilidad”. Premio que
fueron a recoger en un acto institu-
cional la presidenta Teresa Lechado
y el secretario Alfonso Pérez.

Formacion de calidad

Fruto del convenio de colabora-
cion firmado con el Colegio de
Arquitectos de Extremadura
-COADE-, profesionales con los que
trabajan en el dia a dia, se ha orga-
nizado, conjuntamente, una Jor-
nada sobre ayudas a la edificacion:
“Oportunidad y reto de la rehabi-
litacion integral de edificios”, con
la colaboraciéon ademdas de Junta

de Extremadura, APAMEX, AGE-
NEX e Ibercaja.

La formacion de calidad es el reto
por el que la Junta de Gobierno tra-
baja incansablemente, después de
realizar cuatro Jornadas Online para
la lectura 'y comprension de la Ley de
Propiedad de Horizontal, con un
éxito rotundo en participacion y mo-
derada por el asesor juridico del cole-
gio Francisco Luengo. Y este afio se
ha podido celebrar la habitual Jorna-
da de Hermandad, donde la consul-
tora Macarena Muiioz ha explicado
como potenciar la escucha activa,
una herramienta indispensable para
mejorar la el trabajo profesional en el
desarrollo de la actividad diaria.

Acuerdo de
colaboracion

La presidenta del colegio. Teresa
Lechado. y Fernando Planelles,
director territorial de Ibercaja, han
firmado un acuerdo de colabora-
cion para fomentar la eficiencia
energética, y facilitar financiacién
para las comunidades de propieta-
rios administradas por profesiona-
les colegiados.

GRANADA

El Colegio recibe
un Premio de Cope
Granada

Mas de doscientos invitados y un

ambiente profundamente fami-
liar. Los servicios centrales de Caja
Rural Granada fueron el escenario
donde COPE Granada entregé el
pasado 21 de octubre de 2021 sus
Premios Populares en la ciudad.
Entre todos los reconocimientos,
el Colegio de Administradores de
Fincas de Granada recibidé el Pre-
mio Popular 2020 de adaptacion
alas nuevas redes sociales, por su
labor y trayectoria durante el 2020,
un afio sin duda complicado y en el
que su trabajo ha sido esencial para
el bienestar de todos los granadinos
en nuestros hogares y en comuni-

dad.

Convenios de
colaboracion

CAFGranada y Conversia han fir-
mado un acuerdo de colaboracién
para fomentar actuaciones que be-
neficien a los colegiados, gracias a
iniciativas que favorezcan el ade-
cuado cumplimiento normativo de
la actividad de los miembros del
colectivo, asi como la de las comu-
nidades que estos administran.

Estuvieron presentes el presidente
del Colegio, Rafael Martin-Ambel
GoOmez, asi como otros miembros
del Colegio, y el Manager del Canal
de Administradores de Fincas de
Conversia, Joan Rodriguez.

También el Colegio ha firmado con-
venios de colaboraciéon con Segu-
ros Guerrero Velazquez, Grupo
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Lae, Novaluz Energia Empresas y
Grupo Lufer.

Cena Anual

En el transcurso de la cena anual de
colegiados, se entregaron los diplo-
mas y medallas a los colegiados/as
con “ma4s afios de ejercicio profesio-
nal. {Enhorabuena!

HUELVA

Exito del primer Taller
del Colaborador

La Junta de Gobierno y los cole-
giados participantes expresaron su
satisfaccion por el desarrollo de la
original iniciativa, donde se mostra-
ron las novedades mads importantes
y las ultimas tecnologias de los
sectores que afectan a las comuni-
dades de propietarios.

La Junta de Gobierno ha mostrado
su satisfaccion por el desarrollo
del Taller del Colaborador que se
celebro en la sede de la Fundacion
Cajasol, destacando la implicaciéon
de las empresas colaboradoras y
la participaciéon de los administra-
dores de fincas colegiados y despa-
chos participantes.

Para el presidente del COAF, Ale-

jandro Chamorro, el Taller del
Colaborador ha sido la guinda a un
extraordinario afio repleto de for-
maciones en el Colegio onubense,
y ha hecho hincapié en las sinergias
que se han generado entre la doce-
na de empresas participantes y los
colegiados inscritos. “Estamos muy
satisfechos de cémo se desarrollé el
taller, una iniciativa original del
COAF, donde han confluido dos de
los pilares mds importantes de este
Colegio, como son la formacion de
nuestros colegiados, por un lado,
y las relaciones que tenemos que
mantener con el conjunto de em-
presas vinculadas a nuestro sector”.

El vicepresidente del Colegio, José
Antonio Oria, ha expresado su
agradecimiento a estas empresas y
a los colegiados “por haber forma-
do parte de esta iniciativa pionera
y haber hecho posible este primer
taller”. Para Oria, se trata de “un
encuentro con un lazo comun y ne-
cesario, ante los avances continuos
y actualizaciones normativas que
afectan a las comunidades de pro-
pietarios, lo que nos obliga a estar
cada dia mds formados™.

El Taller del Colaborador ha desta-
cado por la alta participacién de co-
legiados, contando con despachos
de la provincia como AyC Gestidn,
DLS, AF Gestion, La Gestidn, Reyle-
ga, Amatur, AF Toscano, Fincas Bae-
lo, Julidn Dominguez, Gesobel, Juan
Manuel Franco, Jorge Juan Acufia,
Rocio Ortega, Grupo Corbis, Punta-
fincas, De Vega, Luis Alberto Riera,
Saceonuba, Colomer y Hfincas.

MADRID

Laweb de tu
despacho digital
CAFmadrid ya esta
disponible
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El nimero de usuarios que ya es-
tan conectados a Tu Despacho Di-
gital CAFMadrid, plataforma digital
que el pasado noviembre puso en
marcha el Colegio para modernizar
los servicios que prestan los Admi-
nistradores de Fincas a sus comuni-
dades, no para de crecer.

Esta solucion tecnoldgica, desa-
rrollada por Zertia sobre tecnologias
Microsoft, que avala su seguridad,
fiabilidad y mejora continua, per-
mite gestionar y automatizar las
tareas asociadas a las celebraciones
de juntas de propietarios, tanto vir-
tuales como mixtas y presenciales.

Tu Despacho Digital CAFMadrid
permite a cada profesional adaptar
las funcionalidades a su forma de
trabajar; y aunque se ha lanzado
inicialmente con un sistema de re-
gistro de comunidades, convocato-
ria, control y celebracién de juntas,
automatizacion de comunicaciones
y digitalizacién de la informacion,
préximamente se le dotard de mds
contenido.
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Tecnologia puntera

Segun Félix Garcia, CEO de Zertia,
gracias a Tu Despacho Digital CAF-
Madrid se transforman los procedi-
mientos sociales sobre la base de la
tecnologia Microsoft. “La forma de
actuacién tradicional, totalmente
manual y donde la digitalizacion
apenas estaba presente, queda ob-
soleta. El servicio, ademads de apor-
tar valor, soluciona las grandes
carencias de todos estos procesos
tradicionales”, asegura.

“También se moderniza la forma de
trabajo, de acuerdo con las tenden-
cias actuales, lo que permite que
perfiles de profesionales mas jove-
nes operen en el sector de forma
mas natural, revitalizandolo”, in-
dica Lorena Airabella, directora
del proyecto.

El acceso al portal de Tu Despacho
Digital CAFMadrid ya estd dis-
ponible para cualquier colegiado
que lo solicite desde esta direccion
https://www.tudespachodigitalcaf.
es/ y se espera que se incorpore ra-
pidamente como una herramienta
de uso habitual en el dia a dia de los
profesionales de la administracion
de fincas.

MALAGA Y MELILLA

Granada alberga el
Curso Francisco Lifhan

La ciudad de Granada alberg? la tri-
gésima edicion del ‘Curso de Per-

feccionamiento en el Ejercicio de
la Profesion. Francisco Lifian’ en
el que fue el primer evento presen-
cial tras el inicio de la pandemia de
la COVID-19.

Se organizaron con la participacion
del presidente de la Comision de
Formacion y vicepresidente del Co-
legio, Manuel Diaz; del presidente
del CAF Mdlaga, Manuel Jiménez;
del presidente del Colegio de Grana-
da, Rafael Martin-Ambel; el presi-
dente del Consejo Andaluz, José
Feria; y el presidente del Consejo
General de Colegios de Administra-
dores de Fincas de Espafia, Salva-
dor Diez Lloris.

‘Analisis practico y problematica
de las actas de las juntas de pro-
pietarios’ fue el titulo de la primera
ponencia y su ponente, Francisco
Gonzalez Palma, abogado y asesor
juridico del CAF Malaga, volvid a
abrir el Curso Francisco Lifian.

Ademads, se impartieron otras inte-
resantes ponencias: ‘Alquileres,
una oportunidad de negocio’, im-
partido por la vicepresidenta del Co-
legio de Administradores de Fincas
de Galicia, Carmen Lavandeira.

En otra ponencia, el decano del Co-

legio de Abogados de Cartagena,
Antonio Navarro Selfa, abordo la
siempre compleja situacion de la
prohibicién de acceso a la utiliza-
cién de los elementos comunes de
los propietarios morosos.

Posteriormente, los asistentes co-
nocieron céomo estd evolucionando
el mercado de la administracion
de fincas desde que se desatara la
pandemia de la COVID-19 con la
ponencia ‘Cambio de habitos tras
la pandemia, un reto y una opor-
tunidad para el Administrador
de Fincas’, de César Minguillon,
subdirector general de Negocio de
Mutua de Propietarios.

Con un contenido menos técnico, el
comunicador Rayko Lorenzo, ex-
plicé la importancia que tiene para
cualquier profesional, y por ende
para los administradores de fincas,
laimagen personal.

MURCIA

Ayudas Fondos
Europeos Next
Generation

El Colegio de Murcia ha manteni-
do, durante todo este afio, reunio-
nes con la Direccion General de
Vivienda de la CARM, y con otros
colegios profesionales para inten-
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tar analizar la mejor manera de co-
laborar e intentar lograr el mejor
aprovechamiento de las subven-
ciones que estan por venir.

Dentro del marco de la colaboracién
institucional de nuestro Colegio con
la Consejeria de Fomento, con el fin
de facilitar un canal de comunica-
cién fluida a los colegiados, y por
extension, a los comuneros, la Jun-
ta de Gobierno organizo en la sede
colegial, una “Charla informativa
para explicar la convocatoria de
las ayudas a la elaboracion del
Libro del Edificio Existente para
rehabilitacion y alaredaccion de
proyectos de rehabilitacion”.

En el coloquio intervinieron José
Ramon Diaz de Revenga, conse-
jero de Fomento e Infraestructuras
del Gobierno de la Regién de Mur-
cia, y José Francisco Lajara Mar-
tinez, director general de Vivienda;
siendo conducida la charla por Car-
los Anton Selva, presidente del Co-
legio Oficial de Administradores de
Fincas de la Regién de Murcia.

El Consejero y el Director General
de Vivienda hicieron una aproxi-
macién de cdmo se concreta el Plan
de Recuperacion, Transformaciony
Resiliencia en la Region de Murcia,
centrandose en este programa que
cuenta con ayudas directas para la
elaboracion del Libro del Edificio
existente, el cual pretende evaluar
el estado actual de los edificios, asi
como para la redaccién de los pro-
yectos de rehabilitacion.

SEVILLA

ElColegio renuevasu
directiva

El Ayuntamiento de Sevilla abrié
sus puertas para acoger la toma de
posesion de lanueva Junta de Gobier-
no del Colegio de Administradores de
Fincas de Sevilla. José Feria Moro

continua al frente de un érgano ges-
tor paritario y formado por profesio-
nales de contrastada solvencia.

Al presidente le acompafian Alicia
Creagh Zorrilla y Maria Dolores
Garcia Bernal como vicepresidentas;
InmaculadaPérez Ramirez como se-
cretaria; Jestis Manuel Gonzalez Gil
como Tesorero; y Rafael del Olmo Ga-
rrudo en calidad de Contador-Censor.
Las cuatro vocalias estan ocupadas por
Eduardo Castro Losada, Juan Luis
Reina Velarde, Juana Maria Le6n
Balseray Beatriz Alonso Campaiia.

El acto de jura o promesa de los
nuevos cargos, celebrado en la
Sala Capitular del consistorio his-
palense, conté con la presencia del
teniente de alcalde delegado del
Area de Gobernacién y Fiestas Ma-

yores, Juan Carlos Cabrera.

Dia del Presidente

El Colegio ha celebrado el “Dia del

Presidente 2021”, la sexta edicién
de este encuentro para presidentes
de comunidades de propietarios. Su
cardcter presencial lo convierte en
el primer gran acto celebrado por
el CAFS desde la declaracion de la
pandemia.

Se desarrollo la ponencia “Obliga-
ciones y deberes del presidente
de la Comunidad de Propietarios
ante la COVID19”, a cargo de Gui-
llermo Cerdeira Bravo de Mansi-
lla, catedratico de Derecho Civil de
la Universidad de Sevilla.

TARRAGONA
Il Jornadas Juridicas

El Colegio de Tarragona ha celebra-
do las “II Jornadas Juridicas en
linea”, con caracter nacional, y en
las que participaron jueces y ma-
gistrados de diferentes puntos de
Espaiia.

Las ponencias desarrolladas fueron:
- Vicente Magro, magistrado del
Tribunal Supremo: “Régimen de las
obras en las comunidades y estatu-
tos. Contenido en elementos comu-
nes y privativos. Obras inconsenti-

3

das”.

- Antonio Salas,
del Tribunal Supremo: “La recien-
te doctrina del TS sobre Propiedad

exmagistrado

Horizontal”.

- José Ramon Garcia, magistrado
del Juzgado de Primera Instancia
N.*¢ 7 de Las Palmas de Gran Cana-
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ria: “Formas de reunioén de las co-
munidades de propietarios. Seran
legales los acuerdos sin reunidn y
las asambleas telematicas tras el fin
de la pandemia. ¢Han venido estos
sistemas para quedarse? Legalidad
de estos”.

- Joan Perarnau, presidente de la
Audiencia de Tarragona: “Limita-
ciones de uso de los elementos pri-
vativos. Actividades prohibidas”.

Presentd la Jornada el presiden-
te del Colegio, Fabian C. Huguet,
actuando de moderadora Ana Bo-
zalongo, vicepresidenta y Asesora
Juridica.

TENERIFE

Convenio para ayudar
en la gestion de las
comunidades del
parque publico de
Santa Cruzyenlos
ARRUS

El Ayuntamiento de Santa Cruz y el
CAF tinerfefio han firmado un con-
venio de colaboracion para favore-
cer la participacion de los vecinos
y vecinas en las juntas administra-
doras del Parque Municipal de Vi-
viendas y en las comunidades de

propietarios de los edificios adhe-
ridos al Plan de Areas de Regenera-
cién y Renovacion Urbana (ARRUS),
mediante la intervencion de un co-
legiado.

Este acuerdo, firmado por el al-
calde de Santa Cruz, José Ma-
nuel Bermudez, como presidente
del Consejo de Administracion de
Viviendas, Proyectos y Obras Mu-
nicipales, y por el presidente del
Colegio de Administradores de Fin-
cas de Santa Cruz de Tenerife, Luis
Garcia.

El convenio permitird a los adjudi-
catarios del parque de viviendas y
propietarios incluidos en las ARRUS
estar asesorados en todo lo que ten-
ga que ver con el funcionamiento de
sus juntas administradoras y comu-
nidades de propietarios.

Acuerdos para
impulsar la
rehabilitacion
energética de edificios

El presidente del Colegio, Luis Gar-
cia, se ha reunido con el consejero
delegado de Gestur Canarias, Juan
Miguel Martin, vy la coordinado-
ra de Oficinas Verdes de Canarias,
Carmen Nieves Gonzalez, para
abordar las posibles vias de colabo-
racion entre las entidades y el Co-
legio en la difusion de la informa-
cién sobre las ayudas en materia de
transicion ecolégica y lucha con-
tra el cambio climaético.

Con el mismo objetivo de impulsar

las energias renovables en las co-
munidades, el presidente del CAF
tinerfeflo y la vicepresidenta Olim-
pia Oliva se reunieron con el deca-
no del Colegio de Arquitectos de la
provincia, Argeo Seman.

VALENCIA Y CASTELLON

Reunion con el
Consejero de vivienda

El vicepresidente segundo y conse-
ller de Vivienda, Héctor Illueca y
la directora general de Vivienda y
Regeneracion Urbana, Elena Azca-
rragareciben en el Palau de Pineda,
sede de la Conselleria a Sebastian
Cucala y Augusto Soler, presi-
dente y vicepresidente del Consejo
General de Colegios de Administra-
dores de Fincas de la Comunitat Va-
lenciana. Una reunién cordial don-
de se han tratado diferentes temas
tan importantes como la implanta-
cion en toda la Comunitat del ad-
ministrador de fincas de oficio,
el IEE-CV para edificios de mas de
50 afios, las ayudas europeas y
una campafia de marketing para
concienciar a los ciudadanos sobre
lo importante que es la eficiencia
energética. En breve habrd un bo-
rrador de convenio que recoja todos
estos puntos tratados.
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