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CARTA DEL PRESIDENTE

Salvador Diez Lloris
— Presidente

RESOLVER CONFLICTOS CON TRANSPARENCIA

He pensado mucho en c6mo co-
menzar esta carta, porque no es
facil dirigirse, por primera vez,
a vosotros como presidente del
Consejo General. Son muchas las
cosas que querria decir, pero, an-
tes que nada, quiero agradecer a
la anterior Junta de Gobierno del
Consejo General los importan-
tes logros que han conseguido
en estos ultimos aios, de los que
debemos de sentirnos muy or-
gullosos los administradores de
fincas colegiados.

Quiero recordar,
porque ya no forman parte de la
nueva Junta de Gobierno, a Salva-
dor Diez LLoris, Rafael del Olmo
Garrudo, Miguel Ruiz Lizondo
y Angel Hernandez Roman, per-
sonas de una gran valia personal y
profesional y que han dado lo mejor
de si mismos para la profesion.

especialmente

Y ahora quiero hacer una reflexion.
Nuestra profesién no es una acti-
vidad facil, porque las relaciones
humanas son siempre complejas
y nosotros trabajamos con personas
que conviven en un espacio que
propicia que la convivencia, a ve-
ces, pueda traer conflictos. Estos
problemas se trasladan siempre al
administrador de fincas colegia-
do. que ha de tener la sabiduria
profesional de gestionarlo del
mejor modo posible para las par-
tes implicadas vy, sin duda alguna,
con el menor coste emocional

para cada uno de nosotros. Este
es un aprendizaje constante, del
dia a dia, en el que los colegios y
el Consejo General estan traba-
jando para ofrecer herramientas
que enseflen como hacer frente a
las emociones y tensiones que
nos traslada la sociedad como pro-
fesionales que gestionan uno de los
bienes mds preciados de los ciuda-
danos: su vivienda.

Si en estos momentos me pregun-
tarais cudl seria el principal pro-
blema al que vamos a tener que
enfrentarnos en este y el préoximo
afio diria que, sin duda, a la fuerte
subida de las tarifas energéticas.
Como ya sabéis, se ha solicitado a
la Administracion Piblica que la
tarifa energética aplicada a las co-
munidades de propietarios sea la
que se estd aplicando a los hogares,
mucho mas econémica, y que tam-
bién se apliquen las mismas venta-
jas fiscales que se estan asignando
alas viviendas. Esta nueva Junta de
Gobierno seguird trabajando para
conseguir este importante objetivo.

Tenemos ahora una gran oportuni-
dad para reducir el consumo ener-
gético solicitando los Fondos Netx
Generation para la rehabilitacion
integral de los edificios. No pode-
mos dejar pasar esta oportunidad y,
ademads, tenemos la posibilidad de
actuar como Agente Rehabilita-
dor, porque reunimos todos los re-
quisitos para dar servicio de calidad

enla gestion de la mejora energética
y la accesibilidad universal.

Me preguntaron, hace unos dias
para una entrevista, qué suponia
asumir la presidencia del Consejo
General. Y respondi: una gran res-
ponsabilidad, porque tenemos
que aportar respuestas y solucio-
nes a las demandas que nos plan-
tean nuestros profesionales a través
deloscolegios territoriales y su Con-
sejo General. Pero también tenemos
que dar respuestas a los ciudada-
nos para solucionar los problemas
que se van planteando en sus edi-
ficios y hogares. Esperamos poder
resolver todos ellos desde la trans-
parencia, que debe de ser uno de
nuestros objetivos esenciales.

Y quiero finalizar esta carta felici-
tando al Colegio de Malaga y Melilla
por la celebracién del XXII Congre-
so Nacional de Administradores
de Fincas, y recordar la importan-
cia de las palabras de su presidente,
Manuel Jiménez: “Este Congreso
tiene que servir para trabajar uni-
dos, y quiero que me ayudais a con-
seguirlo estos dias™.

Estas palabras las quiero hacer
mias también, y espero que me
ayudéis trabajando unidos y reman-

do todos en la misma direccién @

PABLO ABASCAL GONZALEZ



SUMARIO

Se ha celebrado el XXII
Congreso Nacional de
Administradores de Fincas
en la ciudad de Malaga.
Organizado por el Cole-
gio de Administradores de
Fincas de Malaga y Melilla,
ha sido todo un éxito con
la participacion de mas

de 700 profesionales, que
han asistido a una serie de
ponencias y mesas redon-
das que han incidido sobre
los temas que mas preo-
cupan a la sociedad y a los
administradores de fincas
colegiados.

Nuestra felicitacion al
Colegio de Malaga y Me-
lilla por el gran trabajo
desarrollado y haber hecho
posible este importante

Congreso.
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CONSEJO GENERAL

Elegida nueva Junta de Gobierno del Consejo
General de Colegios de Administradores de
Fincas

Pablo Abascal, elegido
Presidente del Consejo
General

Lanueva Junta de Gobiernno con los consejeros/as del Pleno del CGCAFE

elebradas las elecciones el dia 15 de junio de 2022, ha sido nombra-

da la nueva Junta de Gobierno del Consejo General de Colegios de

Administradores de Fincas, que serd presidida por Pablo Abascal

Gonzalez -presidente del Colegio de Vizcaya-, y estard formada
por Enrique Vendrell Santiveri- vicepresidente 1° y presidente del Colegio
de Barcelona-Lérida-; Evelio Garcia Hervas vicepresidente 2° y secretario
del Colegio de Madrid-; Manuel Jiménez Caro —vicepresidente 3° y presi-
dente del Colegio de Malaga-Melilla-; Fabian Carlos Huguet Tous -secreta-
rioy presidente del Colegio de Tarragona-; Peio Mendia Baigorri — tesorero
y presidente del Colegio de Navarra-; Mariano Hervas Polo -contador-cen-
sor y del Colegio de Barcelona-Lérida-; Miguel Fernandez Gallego -vocal
1° y tesorero del Colegio de Madrid-; Sebastidn Cucala Crespo —vocal 2° y
presidente del Colegio de Valencia-Castellén-; Antonio Jaume Montserrat
—-vocal 3° y presidente del Colegio de Baleares-; Alberto Ruiz-Capillas Ta-
pia —vocal 4° y presidente del Colegio de Cantabria -; y Fernando Alvarez
Garcia -vocal 5°y del Colegio de Asturias-.



Entre los retos principales de la nueva Junta de Gobier-  paralos Administradores de Fincas colegiados, la trans-
no figura continuar con los proyectos ya iniciados porla  parencia colegial y el fomento de las relaciones con las
anterior Junta de Gobierno, la propuesta de una nue- instituciones publicasy los ciudadanos.

va Ley de Propiedad Horizontal, la formacién on-line

Agradecimiento de la nueva Junta de
gobierno

La nueva Junta de Gobierno agradecio y reconocio, el trabajo realizado por los anteriores miembros de la
Junta de Gobierno que no se han presentado a la reeleccion: Salvador Diez, Rafael del Olmo, Miguel Ruiz Li-
zondo, Angel Herndndez, quiénes han sido nombres esenciales en los logros que ha conseguido el CGCAFE

en los ultimos afios. jGracias por tanto!

Salvador Diez, elegido Presidente de
Honor del CGCAFE

Fue nombrado, por
unanimidad, Presi-
dente de Honor del
Consejo General en el
Pleno celebrado el dia 1
de abril en Madrid

Desde su eleccion como
presidente del Consejo
General, en fecha 26 de
octubre de 2012, Salva-
dor Diez Lloris ha ve-
nido desarrollando una
intensisima labor insti-
tucional, haciendo gala

de una gran capacidad Salvador Diez, votando para el cargo de presidente el dia 25 de mayo de 2022
de trabajo y de entrega
en el ejercicio de su cargo.

Como consecuencia de su liderazgo, y gracias a su reconocida calidad humana, empatia personal y ta-
lante conciliador, ha obtenido durante su mandato la cohesion de todos los colegios profesionales y de los
consejeros/as que han venido formando parte del Pleno, emprendiéndose con éxito multiples proyectos y
objetivos institucionales y profesionales. Nuestro agradecimiento por tanto como nos ha aportado.



SG SI GESTIONAS
COMUNIDADES DE VECINOS
RED iESTO TE INTERESA!

.Sabias que? La Ley de Prevencion obliga a las comunidades de propietarios a
realizar la Coordinacion de Actividades Empresariales y que el incumplimiento de
esta obligacion puede comportar sanciones o incluso ser de aplicacion la via penal,
dependiendo de la gravedad del incumplimiento.

éQué es la CAE?

Estas siglas se refieren a la
Coordinacion de Actividades
Empresariales; que tiene como
objetivo controlar y coordinar a los
trabajadores de distintas empresas
en un mismo centro de trabajo.

Todas las comunidades de

propietarios estan tipificadas como

centro de trabajo y por tanto son
Responsabilidades de la Comunidad de Propietarios: responsables de realizar la debida
- Informar de los riesgos en la comunidad, asi como de las Co=ieh empresas @aULaRomas,
medidas preventivas y de emergencia. como por ejemplo:

- Solicitar a cada una de las empresas concurrentes la
documentacion que le garantice que cumplen con la

normativa en materia de PRL y revisar que ésta sea
correcta. = Mantenimiento de zonas

= Empresas de limpieza de
instalaciones

comunes (electricistas, extintores,
fontaneros, pintores, jardineros,
socorristas etc.)
P Evaluacion de Riesgos, plan de emergencia y evacuacion. = Mantenimiento de ascensores
P Software CAE totalmente parametrizado y configurado. - Conserjes y personal de porteria.
P Alta de todas las comunidades, usuarios y contratistas.
P Documentacién digitalizada y organizada en el sistema.
P Revision y validacion de toda la documentacion.

P Servicio de atencion al usuario para todos. TRANQUILIDAD, SEGURIDAD Y
P Reclamacién periédica de documentacion. CUMPLIMIENTO DESDE 100€ AL ANO
P Entrega a las empresas de la informacion de prevencion.

P APP movil para visualizar la situacién de cada empleado. 935.750.750

P Expansion documental automatica entre todas las

comunidades donde trabaje un mismo contratista. info@sgred.com
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El Colegio de
Tenerife ha
organizado la 502
Renovacion de la
Ofrenda a Santo
Domingo de la
Calzada

El Colegio de Tenerife ha
organizado la Ofrenda a nuestro
Patron Santo Domingo de la
Calzada. Los actos se han
celebrado durante los dias

22y 23 de abrilde 2022 enla
ciudad calceatense, contando
con la asistencia de trescientos
profesionales que han
compartido lugares y actos con
los peregrinos que recorren el
Camino de Santiago.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradoray Periodista

Los actos comenzaron el dia 22 de abril, con una recep-
cion de las autoridades de Santo Domingo de la Calza-
da en la Casa de la Cofradia del Santo.

e %
Coral de los Administradores de Fincas

Lacena de bienvenida, ofrecida por el Colegio de Teneri-
fe, se celebrd en el Polideportivo de la ciudad, y finalizé
con un tenderete tinerfefio, con musica, baile y cena.

Al dia siguiente, las autoridades locales y miembros
de la Cofradia del Santo recibieron a los asistentes en la
Plaza de los Administradores de Fincas colegiados,
donde David Mena, Salvador Diez y Luis Garcia, al-
calde de la ciudad, presidente del CGCAFE y presidente
del Colegio de Tenerife respectivamente, depositaron
una corona en recuerdo de los compaifieros/as fallecidos.

A continuacién, y acompaflados por la Banda de Musica
calceatense, se recorrieron determinadas calles de Santo
Domingo para finalizar en la Catedral, donde se celebro
una misa y se realizo la Ofrenda al Patrén, actuando la
Coral del Milenario, creada e integrada por Adminis-
tradores de Fincas colegiados.

Gran significacion tuvo para los profesionales asisten-
tes laimposicién de medallas a los nuevos Cofrades y el
intercambio de obsequios entre la Cofradia del Santo y
el presidente del Colegio de Tenerife, Luis Garcia. Los
actos finalizaron con una comida tinerfefia y recordan-

do que el proximo afio serd el encargado de organizar la
Ofrenda al Santo Patrén el Colegio de Sevilla.

Luis Garcia y Salvador Diez



m La comercializadora especializada en
multienersia  Administradores de Fincas

AHORRO GARANTIZADO

para todas las comunidades de propietarios

1.- Escanea tu factura
Te haremos un estudio de ahorro personalizado,

2.- Enviala a ofertas@multienergia.es
Optimizaremos tus potencias y tarifas contratadas.

3.- Recibe tu informe de ahorro
Comprueba todo lo que ganaras.

CLIENTES SATISFECHOS

Unete al club Multienergia
100% ™ =1k

Siempre a tu lado
Mas de 8 anos trabajando junto al colectivo
Productos y tarifas hechos a tu medida
Lo que necesitas
ofertas@multienergia.es

900 73 00 20

www.multienergia.es m n a
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Inauguro el Congreso Marina Fernandez Espinosa, secretaria general de Vivienda de la Junta de Andalucia. En
el centro, junto a Manuel Jiménez, Pablo Abascal y 1a Junta de Gobierno del Colegio de Malaga y Melilla.

XXIl Congreso Nacional de Administradoresde Fincas celebrado en
Malaga

Conectamos con el futuro

Con la asistencia de mas de 700 profesionales, el Colegio Territorial
de Administradores de Fincas de Malaga y Melilla ha organizado y
celebrado el XXIl Congreso Nacional de Administradores de Fincas
en la ciudad de Malaga, durante los dias 30 de junio al 2 de julio, que
fue inaugurado por Marina Fernandez Espinosa, secretaria general
de Vivienda de la Junta de Andalucia; Pablo Abascal Gonzalez,
presidente del CGCAFE; José Feria Moro, presidente del Consejo
Andaluz de Administradores de Fincas; Manuel Jiménez Caro,
presidente del Colegio de Malaga y Melilla; y Manuel Diez Gaitan,
presidente del Comité Organizador del Congreso.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora de Fincas y periodista



Los Administradores de Fincas colegiados seran

claves en la rehabilitacion de viviendas”. Con

estas palabras comenzo su intervencion Marina

Fernandez, secretaria general de vivienda de la
Junta de Andalucia, quien también manifesté que “so-
mos esenciales para fomentar la rehabilitacion de los
edificios con los fondos europeos, una de las claves del
futuro que conducird a que nuestros edificios sean mds
ecoldgicos y sostenibles™.

Pablo Abascal, presidente del CGCAFE, hizo un emo-
tivo discurso en el que resaltd la importancia de la
transparencia, tanto del CGCAFE como de los cole-
gios territoriales y de los colegiados/as. “Ademas de ex-
plicar quiénes somos, qué hacemos y como nos finan-
ciamos, tenemos que dar respuestas a los ciudadanos
para solucionar los problemas que se van planteando
en sus edificios y hogares”, explicd el presidente del
CGCAFE.

“Estoy muy orgulloso de esta profesion”. Asi inicié su
intervencion José Feria, presidente del Consejo Anda-
luz de Administradores de Fincas, para continuar mani-
festando que “mejorar el dia a dia del despacho y la ca-
lidad de vida de nuestros administrados deben de ser
nuestros objetivos. Y como actividad esencial, tenemos
mucho que aportar”.

El presidente del Colegio de Mdlaga y Melilla, Manuel
Jiménez Caro, agradecio a los asistentes que estuvie-
ran en este Congreso, y felicité a los miembros de su
Junta de Gobierno y el Comité Organizador del Con-
greso por el gran trabajo realizado. “Nuestro patrimo-
nio es mas valioso que el dinero, y por ello tenemos que
estar unidos ante las adversidades que puedan produ-
cirse y que incidan en un nuestra vida profesional. Este
Congreso tiene que servir para trabajar unidos, y quie-
ro que me ayudéis a conseguirlo estos dias”.

Manuel Diez Gaitan, presidente del Comité Organiza-
dor del Congreso, recordd que se tuvo que retrasar, por
la COVID-19, varias veces. “Doy las gracias a la Junta de
Gobierno actual y la anterior, por todo lo que han traba-
jado estos afios. Espero que este Congreso sea un evento
clave para la profesion”.

El desafio de evolucionar en
plena revolucion digital

Javier Martinez.

Javier Martinez Aldonando, experto en Desarrollo
del Aprendizaje, impartioé la ponencia “El desafio de
evolucionar en plena revolucion digital”, explicando
como esta afectando y afectard a los administradores de
fincas colegiados esta evolucion.

“Toda organizacion es conocimiento. Sin esto, no se
puede avanzar y se desaparece” A continuaciéon, Mar-
tinez Aldonando establecid las bases para desarrollar-
se profesionalmente, y reconocio que la inteligencia, el
cambio, aprender del futuro y la inteligencia compar-
tida son las claves de la revolucion digital.

Aumentar la rentabilidad en un
despacho profesional

En esta Mesa Redonda intervino Ivin Gea Sanchez
-Administrador de Fincas de Murcia-; Rafael Mena
Gonzalez -ANMMEX Administradores-; y Pablo E.
Ruiz Tamayo -CEO Acerta Gestién de Inmuebles S.L.-.

“Los Administradores de
Fincas colegiados seran claves en la
rehabilitacion de viviendas y edificios”
-Marina Fernandez, secretaria general
de Vivienda de la Junta de Andalucia”
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Ivan Gea, Pablo E. Ruiz y Rafael Mena

Como moderador actuo Sergio Gomez Gutiérrez, di-
rector general de SEGOLEY.

Ivan Gea manifestd que “somos muy profesionales, con un
gran nivel, pero empresarialmente aun tenemos mucho
camino que recorrer, y tenemos que tener claro que somos
profesionales que pueden ser excelentes empresarios, y
para ello la rutina no es eficiente, por lo que hay que cam-
biar la forma de trabajar y modernizar nuestros despa-
chos”.

“Ganar dinero con transparencia y codigo ético es un
objetivo esencial de los despachos profesionales. Y para
ello tenemos que dar mads servicios para aumentar la
cuota de mercado y con ello la rentabilidad, pero han de
ser servicios que no puedan prestar las grandes empre-
sas”, explicé Rafael Mena.

Para Pablo E. Ruiz, “los despachos pequefios que no
quieran externalizar, van a ver perjudicada su renta-
bilidad contratando, por ejemplo, a una persona para si-
niestros o contabilidad. Nada deberia impedirnos com-
partir personal con otros profesionales para la gestion
de estas u otras funciones”.

“Tenemos que dar respuestas a los
ciudadanos para solucionar los pro-
blemas que se van planteando en sus
edificios y hogares” -Pablo Abascal,
presidente del CGCAFE-

Todos ellos coincidieron en que debian de desarrollarse
las funciones que aporten mayor valor a la empresa, y
que aquellas que pueden ser automatizadas y gestio-
nadas externamente, se hagan. Solo asi consideran los
ponentes que se puede hacer frente a las grandes empre-
sas del sector que tienen como objetivo servicios como el
mantenimiento, las obras o procedimientos judiciales,
entre otros.

Como hacer una Comunidad de
Propietarios mas accesibles

Intervinieron el el coloquio Laura Lopez Demarbre,
subdirectora general de Estrategia, Clientes y Canales
Alternativos de la Fundacién Mutua de Propietarios;
Alfredo de Pablo Callelle, presidente de la Agrupacion
de Desarrollo Mdlaga Accesible; Delfin Jiménez Mar-
tin, presidente de ASEPAU; y José Luis Borau Jor-
dan, jefe de accesibilidad Medio Fisico de Fundacion
Once. Intervino como moderadora Marjoleine Garcia
Miranda, vocal de la Junta de Gobierno del Colegio de
Malaga y Melilla.

Laura Lopez explicé que “la Fundacién Mutua de Pro-
pietarios ha realizado una serie de estudios sobre el

Alfredo de Pablo, Delfin Jiménez, Marjoline Garcia, Laura
Ldpez y José Luis Borau

impacto de la falta de accesibilidad en los edificios y vi-
viendas particulares, y se ha concluido que hay vecinos
que no pueden salir de sus casas por falta de ascensor.
Por ello desde, nuestra Fundacion hemos establecido
un sistema de financiacioén para que las juntas de pro-
pietario puedan solicitar estos préstamos para que sus
edificios sean accesibles™.

“El entorno para personas con discapacidad es muy
importante. Sin entornos accesibles no podemos vi-



“Estoy muy orgulloso de esta
profesion” -Jesus Feria, presidente
del Consejo Andaluz-

vir”, enfatizé en su intervencion Alfredo de Pablos.
Continud analizando el papel dinamizador de los admi-
nistradores de fincas colegiados, que considera “bésico
para ayudar en las reformas necesarias en los inmuebles
para la accesibilidad universal, y deben de contar con
el apoyo de los colegios territoriales, que seria conve-
niente que tuvieran un departamento especifico sobre
materia de accesibilidad para sus colegiados/as”.

Para José Luis Borau, hay que disefiar los espacios
pensando en las necesidades de las personas que acce-
den a ese edificio. “;Qué personas se beneficiarian con
la accesibilidad del edificio? Todas. Porque hay personas
con movilidad reducida, ciegas, con baja visién, sordas,
mayores o con discapacidades transitorias. Creamos la
asociacidn para hacer converger las necesidades de los
usuarios, sus derechos y obligaciones y el desarrolloy eje-
cucidn de las obras para conseguir edificios accesibles™.

Delfin Jiménez expuso que “la accesibilidad debe de
ser una necesidad transversal porque no es una op-
cién, es un derecho, y ademds revaloriza el propio in-
mueble. Creo, también, que es necesaria la formacién
del profesional colegiado en materia de accesibilidad
para que se tenga todo el conocimiento y sensibilidad
para transmitir a las juntas de propietarios el derecho
ala accesibilidad universal”.

Smart City: el transito hacia las
comunidades de propietarios

Impartida por Susana Carillo Aparicio -1* teniente
de alcalde y delegada de Innovacién y Digitalizacion
del Ayuntamiento de Mdalaga-; y Fernando de Pablo
Martin -director general de la Oficina Digital del Ayun-

Pablo Martin, Mercedes Gonzdlez y Susana Carrillo.

tamiento de Madrid-, expusieron cémo las ciudades de
Malaga y Madrid habian iniciado el trdnsito de las co-
munidades de propietarios hacia la Smart City, que se
tuvo que acelerar por la llegada de la COVID-19.

Carrillo Aparicio expuso como, poco a poco, han ido
transformando Madlaga, y ha sido, fundamentalmente,
con la innovacion. “La ciudadania y la investigacion
tienen que trabajar juntos, apoyados por las universida-
des, las empresas y las distintas Administraciones pu-
blicas. Todos los proyectos han de ser para solucionar
las necesidades del ciudadano, y estos proyectos han de
ser sostenibles”.

“Buscamos mejores ciudades, y nuestro reto es la ci-
berseguridad en la ciudad”, explico Fernando de Pa-
blo. A continuacion manifesté que el objetivo era un
plan de choque para desarrollar la tramitacion elec-
tronica que “reduzca los tiempos de tramitacion, cos-
tes, transparencia, firma electronica o notificaciones
electronicas. Todo ello con el fin de contribuir a que Ma-
drid sea m4s sostenible”

“Este Congreso tiene que servir
para trabajar unidos, y quiero que me
ayudeéis a conseguirlo”
-Manuel Jiménez, presidente del
Colegio de Malaga y Melilla-

13



Como realizar juntas online
cumpliendo la legalidad

Alicia Esteve y Joaquin Cerda.

¢Se pueden realizar, actualmente, juntas online? A esta
cuestion respondio Alicia Esteve Cubel, abogada, en una
interesante ponencia que dio respuesta a los interrogantes
mads importantes sobre esta importante cuestion.

Por la COVID se establecieron medidas extraordina-
rias aplicables a las juntas de propietarios, como la cele-
bracién de juntas por videoconferencia que ha estado
en vigor hasta el 31 de diciembre de 2021. Actualmente,
“la Ley no contempla las reuniones digitales”. Asi co-
menzoé su intervencién Esteve Cubel, para continuar
explicando “que seguimos en una situacion complica-
da, y tenemos que buscar en la doctrina y la jurispru-
dencia respuestas a este interrogante”.

Segun la ponente, la doctrina dice que una presencia vir-
tual es valida, y aunque siempre habra alguien que no
utilice bien las nuevas tecnologias, puede optar por estar
presencialmente.”Se podrian utilizar videoconferencias
en las juntas de propietarios siempre que se garantice,
con las herramientas tecnolégicas adecuadas la partici-
pacidn de las personas que opten por este sistema”.

“Hay que mejorar la LPH para dar
mayor agilidad a los acuerdos de
juntas de propietarios para la rehabili-
tacion de edificios”

-Sol Cruz,

Grupo Parlamentario Popular-

Joaquim Cerda Enguix explicé que, ademds de ga-
rantizar el acceso on line a las juntas de propietarios,
es necesario que las nuevas tecnologias faciliten inter-
venir y votar, y por supuesto, el administrador de fin-
cas colegiado pueda comprobar que quién asiste es el
propietario/a o la persona en la que delegue.

Accesibilidad, obras
y responsabilidad del
administrador de fincas

Jesus Terradillas, Pedro Molero, Isabel Gomez y Francisco
Gonzdlez.

Francisco Gonzalez Palma -asesor juridico del Colegio
de Mdlaga y Melilla-, Isabel Go6mez Bermudez -magis-
trada de la Audiencia Provincial de Mdlaga- Pedro Mole-
ro Gomez -magistrado y presidente de la Audiencia pro-
vincial de Malaga- fueron los ponentes que estuvieron
presentes en este panel juridico. Actué como moderador
Jestis Terradillos Choclan, miembro de la Junta de Go-
bierno del Colegio de Malaga y Melilla.

Francisco Gonzalez analizo la regulacién de la supre-
sién de barreras arquitecténicas, las obras y actuacio-
nes que no requieren acuerdo comunitario y aquellas
que necesitan de mayoria de propietarios y cuotas. So-
bre los ascensores explico las clausulas estatutarias de
exencion de contribucién en los gastos, la distribucién
de estos gastos, la instalacién cuando afecta a elemen-
tos comunes y privativos y la instalaciéon en edificios
con varios bloques o escaleras.

También hizo referencia a las segundas residencias,
donde recordd “que también se tienen que aplicar las
normativas para que ese edificio tenga accesibilidad
universal?



;Y por que no?

Ahora también te llevamos
la contabilidad
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Obras en fachadas: cierre de terrazas

“Hay que compaginar lo que dice la ley con el hecho de que
los propietarios tengan derecho a la innovacion que mejo-
re la calidad de sus viviendas, como es la instalacion de un
aire acondicionado”. Asi comenzo su ponencia Isabel Go-
mez, para continuar explicando las distintas reformas que
se han ido produciendo a lo largo de los afios en la Ley de
Propiedad Horizontal -LPH- sobre las obras en las fachadas.

Sobre los locales, GOmez dijo que “El Tribunal Supremo ha
reconocido que el propietario de un local puede adaptar su
fachada para que sea mads visible, siempre que no afecte ala
seguridad del edificio y no atente contra los derechos de los
propietarios”.

Responsabilidad penal de los administradores de
fincas colegiados

Pedro Molero Gomez comenzo su ponencia analizan-
do las distintas tipologias penales que pueden aplicar-
se a los administradores de fincas, definiendo el delito
de administracién desleal o la incidencia del delito del
sistema de caja tinica en la administracion.

Sobre el intrusismo profesional, Molero hizo referen-
cia a la necesidad “de que los administradores de fincas
colegiados exijan una titulacion especifica reconocida
que permita que solo puedan ejercer esta actividad pro-
fesional quiénes tengan este titulo oficial de Adminis-
trador de Fincas. Esto es muy importante para que se
pueda combatir el intrusismo profesional”.

Transformacion digital y analisis
econdmico

E2 022 X CoNGHE

ML G conecTAMOS CON
ENAF2022 [THmers s b =

Marc Vidal.

“Si se necesitan reformas constantes
para resolver los retos sociales, es
necesaria una nueva LPH”
-Jesus Gonzalez, Grupo Socialista-

Esta ponencia fue impartida por Marc Vidal Martinez,
divulgador econémico, y establecio que “el teletraba-
jo no era la revolucion. La revolucion se esta articulan-
do sobre lo que consideramos empleo. Lo que hoy no es
trabajo o empleo, lo serd en el futuro™.

El ponente considera que hay que ser revolucionario y
apostar por la transformacion poniendo al cliente en
el centro. “A un cliente lo podemos perder por precio
0 servicios. Si es por servicio, nunca lo recuperaremos,
pero si es por precio, es posible recuperarlos por servi-
cios”.

Crear modelos de negocio que tienen mucho que ver con
el entorno online serd fundamental para crecer y man-
tenerse en el mercado profesional. “Los nuevos modelos
de negocio van a estar muy relacionados con el canal en
que se realizan los negocios, y serd fundamentalmente
online, por lo que, si no acertamos con esta transforma-
cion, perderemos la posibilidad de relacionarnos con
nuestros potenciales clientes”, explic6 Marc Vidal.

Comunidades de propietarios
sostenibles

En la ponencia “Haciala Comunidad de Propietarios
sostenible: el camino por recorrer”, moderada por
Juanjo Bueno del Amo -DIRCOM Colegio de Admi-
nistradores de Fincas de Madrid-, participaron Dolores
Huerta Carrascosa -directora Green Building Coun-
cil-, Juan Lopez-Asiain -director del Gabinete Técnico
del CGATE-, y Francisco Sarabia Nieto -decano del Co-
legio Oficial de Arquitectos de Méalaga-.

En esta interesante ponencia, los administradores de
fincas colegiados pudieron participar en un turno de



preguntas sobre la figura del Agente Rehabilitador,
las ayudas de los fondos europeos y las vias de finan-
ciacion privadas para la rehabilitacion de los edificios.

También se analizé cdmo debe de ser la certificacion
energética antes y después de la rehabilitacion, el li-
bro del edificio vigente y el libro del edificio existente,
y este ultimo recogera el informe técnico sobre las obras
que se deben de realizar en un edificio y que servird para

que la Comunidad de Propietarios apruebe las obras y
el presupuesto correspondiente. El mensaje comun de
los ponentes es que se aproveche para que el proyecto
sea concreto y completo para poder acceder al mayor
importe posible de las ayudas.

Juan Lopez-Asiain, Juanjo Bueno, Dolores Huerta y Francisco
Sarabia

Los ponentes fueron también, unanimes, en la valora-
cion del trabajo que realizan los administradores de fin-
cas colegiados en esta materia: facilitan el didlogo y las
soluciones, porque no es un tema solo econémico, sino
de acuerdos entre vecinos, y en esto el profesional de la
administracion de fincas es esencial para que una Co-
munidad de Propietarios salga mas fusionada y unida.

6Es necesaria una nueva Ley De
Propiedad Horizontal?

Enrique Vendrell, coordinador de la Comisién de Le-
gislacién del CGCAFE, reflexiono sobre las distintas re-
formas que se habian producido en la LPH, y considera
que “tantos cambios han generado muchas dudas a los
profesionales y a los jueces, porque se han producido
incoherencias muy dificiles de resolver en el ambito
de las comunidades de propietarios. Es imprescindible
aprobar una nueva LPH que resuelva estos y otros pro-
blemas, y para ello hemos presentado al Gobierno y a

Jesus Gonzalez, Sol Cruz y Enrique Vendrell.

los distintos Grupos Parlamentarios una propuesta de
nueva Ley que ha sido muy bien acogida”.

“La necesidad de la reforma: Una LPH para el Siglo
XXI” era el titulo de esta Mesa Redonda en la que también
participaron Sol Cruz Guzman, portavoz adjunta de Vi-
vienda del Grupo Parlamentario Popular en el Congreso, y
Jesus Gonzalez Marquez, senador del Grupo Socialista.

Sol Cruz explico que el 77% de los edificios necesita ser
rehabilitado. “Hay que mejorar la LPH para dar mayor
agilidad a los acuerdos de juntas de propietarios para la
rehabilitacién de los edificios. También debe recoger la
ley la aprobacion de las juntas telematicas ademads de
fomentar la accesibilidad universal y la seguridad juri-
dica”, concluyé Cruz Guzman.

Para Jesus Gonzalez, la LPH es una de las leyes que mas
reformas ha sufrido. “Esto, que puede ser positivo, tam-
bién tiene una parte negativa, como pueden ser las con-
tradicciones. Si se necesitan reformas constantes para
resolver los retos sociales, es necesaria una nueva Ley
que ha de aprobarse con un amplio consenso politico. Y
soy optimista con esto”, explico Gonzalez Marquez.

“Hemos presentado al Gobierno
y los Grupos Parlamentarios una
propuesta de nueva LPH que ha sido
muy bien acogida”
-Enrique Vendrell, coordinador
Comision de Legislacion del CGCAFE-

17
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éNos comen los robots?

L CNAFE

Carlos Martin Abad.

Impartida por Carlos Martin Abad, administrador de
fincas colegiado, y bajo el titulo “;Nos comen los ro-
bots? Contienda-robotizacion versus humaniza-
cion en el mundo del Administrador de Fincas cole-
giado”, realiz6 un recorrido desde el presente y futuro
de la robotizacién y cémo debemos de afrontar los res-
tos profesionales.

“¢Nosva a hacer dafio la robotizacion? Si no manejamos
la tecnologia, serdn siempre una amenaza”. Y continué
Martin Abad recomendando que el personal conozca
las tecnologias, porque sin ellas no se puede hacer la
transformacion que nos reclaman los ciudadanos.

Explicé que el administrador de fincas colegiado tie-
ne que usar herramientas acordes sus necesidades, y
establecer nuevos trabajos que los diferencien de las
grandes empresas que estan entrando en el sector para
poder ser competitivos e incrementar la facturacion
del despacho profesional.

Proyectos del Consejo General
de Colegios de Administradores
de Fincas

El futuro nunca estd escrito, pero si podemos ir mar-
cando las lineas y objetivos para los administradores
de fincas colegiados. En ello ha estado trabajando el
CGCAFE en distintas dreas, y para presentarlos partici-
paron Amable Rodriguez Alvarez -director CLAFER-;
José Antonio Alcobendas Martinez -ieNERGY-; Eli-
seo0 Mdgica Serrano -Coordinador Grupo de Trabajo
Imagen Profesional-; Alberto Izquierdo -Gabinete de

Estudios-, Alejandro Llorens -Aula Colegial-, y José
Ramon Gramuntell Romero -CAFIRMA-

FUTURD
L= |

Alberto Izquierdo, Amable Rodriguez, Eliseo Mdgica, Fabian
Huguet, José A. Alcobendas, Alejandro Llorens y Carlos
Dominguez

Sobre el Plan Estratégico Amable Rodriguez explicd
que su objetivo es establecer un plan de actuacion para
lograr que los colegios, los profesionales y el CGCAFE
puedan dar respuestas a los retos sociales y profesio-
nales del presente, defendiendo la profesién y con la mi-
rada objetiva y critica que lleve al futuro.

Uno de los objetivos de la Comision de Imagen Profe-
sional era que la Marca Profesional fuese reconocida
profesional y socialmente, y para Eliseo Mégica, se ha
conseguido. Por eso se ha seguido trabajando en otros
retos, como han sido las distintas campaifias digitales,
que han visto 583.366 ciudadanos.

¢Qué seriamos sin la formacion? Alberto Izquierdo y
Alejandro LLorens explicaron la importancia de la for-
macion de los profesionales para conseguir un recono-
cimiento social y un desarrollo profesional. Menciond
el cambio de paradigma de la formacion, que es un ob-
jetivo en si mismo, porque es y ha de ser fundamental en
el dia a dia del Administrador de Fincas colegiado. Para
ello, el Gabinete de Estudios ha creado y se estd desa-
rrollando AULA COLEGIAL, formacion online a la que
tienen acceso todos los administradores de fincas cole-
giados.

CAFIRMA es otro de los proyectos del CGCAFE, y de el
hablé José Ramodon Gramuntell Romero. Explicé que
CAFirma facilita la gestion profesional centralizando
todos los certificados del administrador de fincas cole-
giado, permitiendo su facil localizacién y aplicacion, y
aporta una importante herramienta para el tratamien-
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to de las notificaciones electronicas de las diferentes
administraciones publicas.

José Antonio Alcobendas informé sobre qué es la PLA-
TAFORMA CONECTA, y qué servicios y oportunidades
estd ofreciendo al administrador de fincas colegiado. El
Proyecto Conecta obedece a dos necesidades fundamen-
tales: una, que los datos de los despachos y clientes de
los administradores de fincas colegiados sean solo su-
yos, evitando el riesgo de que las empresas que les pres-
tan soporte los utilicen en beneficio propio; y dos, ofre-
cer a los administradores de finca colegiados servicios
y herramientas adecuadas para poder hacer frente a las
exigencias actuales y futuras del mercado.

El metaverso como herramienta
de trabajo para el administrador
de fincas

Héctor Paz Espallargas -socio fundador de IMASCO-
NO-, presento el futuro a los administradores de fincas

XVIII

ENAF 2023

sevcinles

Encuentro Nacional de
Administradores de Fincas
2y 3 de Junio de 2023
Valladolid
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Hector Paz.

a través del metaverso. ;Y qué es el metaverso? Para el
ponente, “es la realidad virtual, un mundo completa-
mente digital que nos da la oportunidad de aprender y
probar antes de aplicarlo al mundo real”.

Aunque aun no es la realidad, serd el futuro de las pro-
fesiones, porque podra aplicarse a todos los negocios.
No solo podran analizarse los edificios para conocer su
situacion actual en todos los aspectos -tejados, fontane-
ria, electricidad-, sino que se podra replicar el despa-
cho profesional en el mundo virtual, y serd exactamente
igual que en el mundo real.

El metaverso es para todo el mundo, y se puede acoplar

atodas las edades, a todas las personas y a todas las ac-
tividades profesionales”, explicé Paz.

iVuelve el ENAF,

Valladolid te espera!

enaf2023.es | w@enaf2023
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PRIMERA PLANA

Evolucion doctrinal de las
viviendas de uso turistico
desde su regulacion

por la Ley de Propiedad
Horizontal

En el ano 2019 las viviendas de uso turistico,
mas conocidas como VUT, asumieron un
papel protagonista que ya se veia venir desde
hacia tiempo.

La proliferacion de este tipo de viviendas en
grandes ciudades, como fueron los casos

de Barcelona, Madrid o Palma de Mallorca

y; sobre todo, la alarma social que generé
este fendmeno provocado tanto por uso
indiscriminado por parte de sus usuarios
COMmo por una precaria regulacién, tuvo como
consecuencia que el legislador saliese de su
letargo y se movilizase intentando “apagar el
fuego™.

PATRICIA BRIONES
Asesora Juridica CAFMadrid
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or un lado, se modifico la Ley de Propiedad

Horizontal incluyendo un nuevo articulo, el

17.12, en virtud del cual se faculta a las comu-

nidades a adoptar acuerdos por el que se li-
mite o condicione el gjercicio de la actividad o incluso
que se aumente su cuota de participacion en los gastos
hasta un 20% adoptando un acuerdo por las 3/5 partes
de la totalidad de propietarios y cuotas.

Sin embargo, 1o que en un principio parecia que resol-
via el problema al posibilitar la adopcidn de este tipo de
acuerdos sin exigir el requisito de la unanimidad, no lo
fue tanto, y nuevamente la ambigiiedad y falta de con-
crecion contenida en este nuevo articulo hizo no solo
correr rios de tinta sino también situar a las comunida-
des en una situacion de incertidumbre e inseguridad a
la hora de adoptar el acuerdo y del quérum exigido para
ello. Esto es, si se establecia por 3/5 o por unanimidad.

Es unanime la doctrina a la hora de afirmar que la res-
triccion de los derechos de los propietarios debe ser
interpretada de forma restrictiva respetando, en todo
caso, el libre ejercicio de las facultades inherentes al de-
recho de propiedad dentro del ambito de la propiedad
horizontal.

Desde un principio, la falta de concrecion en la redac-
cién del art. 17.12 se tradujo en una auténtica discre-

“Era una auténtica loteria que a
una comunidad le “tocase” un
Registrador u otro dado que, en
virtud de como interpretase la norma,
le permitia por fin prohibir las
viviendas de uso turistico pese a no
contar con el voto favorable de la
unanimidad de los propietarios”

pancia entre los registradores y notarios manteniendo
dos posiciones claramente diferenciadas:

-Por un lado, un sector doctrinal consideraba que cuan-
do el art.17.12 aludia a limitar o condicionar, se enten-
dia incluida la prohibicién. Por lo tanto, la comunidad
por una mayoria de 3/5 podia prohibir que las viviendas
pudieran ser destinadas a uso turistico.

-Por otro lado, otro sector doctrinal mantenia un crite-
rio mds conservador al considerar que este nuevo arti-
culo solo permitia poner limites o exigir determinados



requisitos para que el propietario destinase su vivienda
al uso turistico pero que, en ningtin caso, era extensible
a su prohibicion.

Era una auténtica loteria que a una comunidad le “to-
case” un registrador u otro dado que, en virtud de como
interpretase la norma, le permitia por fin prohibir las
viviendas de uso turistico pese a no contar con el voto
favorable de la unanimidad de los propietarios.

Resolucion Direccion General de
Seguridad Juridica

Dos afios mas tarde, aquellas comunidades que duran-
te este tiempo no habian podido inscribir el acuerdo de
prohibicién de las viviendas de uso turistico, ante la ne-
gativa del Registrador por no contar con este acuerdo
unianime, volvieron a ver abierta una nueva puerta
tras la resolucion de la Direccion General de Seguri-
dad Juridicay Fe Publica de 15 de enero de 2021.

En virtud de esta resolucion, no ha de considerarse el
articulo 17.6 de la Ley de Propiedad Horizontal dado que
no se modifican los estatutos, y se pretende la consoli-
dacién del mismo uso originario del inmueble -vivien-
das, oficinas y locales comerciales-, puesto que la nor-
mativa de aplicacién a las VUT no es compatible con la
realidad fisica del inmueble en cuanto a la normativa
urbanistica vigente:

“Este Centro Directivo ha puesto de relieve que, en
cuanto a la adopcion de acuerdos relativos al alquiler
turistico o vacacional, el texto literal del articulo 17.12 de
la Ley de propiedad horizontal restringe su ambito de
aplicacion al acuerdo por el que se «limite o condicione»
el ejercicio de dicha actividad. su finalidad es reducir
la mayoria necesaria para el acuerdo que limite o condi-
cione el alquiler turistico, no para el acuerdo adoptado
con una finalidad contraria como es permitir de manera
expresa esa actividad. En el supuesto de este expedien-
te, no se amplia esa actividad, sino que, por el contrario,
se prohibe. Por tanto, en este supuesto, en el que la fi-
nalidad no es contraria a esa actividad, y se prohibe o no
se permite de manera expresa la misma, debe aceptarse
la validez del acuerdo.»

“El acuerdo mediante el cual
se prohiba que una vivienda
pueda ser destinada a alquiler
vacacional, que suponga la
explotacion de la vivienda
como uso hotelero podra
ser aprobado por las 3/5 partes de la
totalidad de propietarios y cuotas”

Este mismo criterio es el mantenido en la Resolucion
de 29 de abril de 2021, de la Direccidon General de Seguri-
dad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto con-
tra la calificacion de la Registradora de la Propiedad de
Santa Cruz de Tenerife n.° 1, por la que se suspendia la
inscripcion de una clausula estatutaria aprobada por
una comunidad que prohibia “expresamente y, a todos
sus efectos, la comercializacion de las viviendas del in-
mueble como viviendas vacacionales”.

En consecuencia, el acuerdo mediante el cual se prohi-
ba que una vivienda pueda ser destinada a alquiler vaca-
cional, apartamento turistico o vivienda de uso turistico
que suponga la explotacidon de la vivienda como uso
hotelero, podra ser aprobado por las 3/5 partes de la
totalidad de propietarios y cuotas.

Tercera via interpretativa

Pues bien, una vez que parecia resuelta la discrepancia
surgida en torno al quérum necesario para que una co-
munidad prohibiese las VUT, se abre una tercera via
interpretativa que va un paso mas al considerar que la
comunidad no puede prohibirlos, via que ya ha sido
puesta de manifiesto por otro sector doctrinal.

Como prueba la sentencia dictada por el Juzgado de
Primera Instancia N° 7 de Cordoba de 21 de febrero de
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2022 en la que se dilucidaba si la comunidad de propie-
tarios tenia facultad para prohibir que uno de sus depar-
tamentos -ya sean viviendas o locales- pudiera destinar-
se a alquiler con fines turisticos o solo tenia potestad
para limitar o condicionar ese uso turistico.

A modo de resumen, declara nulo el acuerdo adop-
tado por la comunidad de propietarios que prohibia el
establecimiento de apartamentos turisticos por ser con-
trario a la ley y haberse adoptado con abuso de dere-
cho en base a las siguientes conclusiones:

“1. No se puede prohibir de forma general e injustifica-
dauna actividad en principio perfectamente legal y licita.

2. No podemos ignorar, aunque algunos parece que lo
olvidan, que el derecho a la propiedad privada y a la
libertad de empresa son derechos fundamentales y
conforme a la constitucién no pueden ser restringidos
o limitados si no es mediante una norma con rango de
ley -art. 81 CE-. Con esta reforma, el legislador en nin-
gun momento ha habilitado a las comunidades de pro-
pietarios para que decidan si las viviendas pueden o no

dedicarse a una actividad turistica, unicamente les ha
dado la posibilidad de regular la convivencia a fin de
evitar o reducir las molestias que este tipo de actividad
puede generatr.

3. Habra que estar al caso concreto para decidir si la activi-
dad turistica de un elemento privativo dentro del inmue-
ble altera la normal convivencia a través de conductas
incivicas continuadas y graves, para lo que existe el me-
canismo de cesacién establecido en el art. 7 de la LPH”.

En mi opinidén vy, salvo mejor criterio, no comparto esta
postura toda vez que el articulo S de la LPH prevé que el
titulo constitutivo podra contener reglas de constitu-
cion y ejercicio del derecho y disposiciones no prohibi-
das por la ley en orden al uso o destino del edificio, asi
como sus diferentes pisos o locales, entre otros, forman-
do un estatuto privativo.

En consecuencia, las comunidades si que tienen recono-
cido este derecho no solo para incluir en el titulo cons-
titutivo clausulas relativas al destino de las fincas sino
también para poder aprobarlas con posterioridad
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ENTREVISTA

SALVADOR DIEZ,
Presidente de Honor

del Consejo General

de Colegios de
Administradores de Fincas

“Me llevo cosas muy buenas de estos aflos como
presidente del Consejo General. Han sido muchos
momentos compartidos que me han proporcionado
un gran enriquecimiento personal y profesional”

Salvador Diez ha sido nombrado Presidente de Honor por el Pleno del
CGCAFE celebrado el dia 1 de abril. En sus nueve aiios como presiden-
te se propuso acercar el Consejo a los colegiados/as, y que lo recono-
ciesen y se sintiesen representados por su Consejo General. “Este ha
sido un objetivo cumplido, del que me siento muy orgulloso, porque
no solo nos hemos acercado a nuestros profesionales, sino que hemos
logrado que se estrechen las relaciones entre ellos escuchandolos y re-
presentandolos. Y en este camino no he estado solo, me ha acompaiia-
do la Junta de Gobierno, y sin ella, ningtin logro hubiera sido posible™.

Han sido nueve aiios como presidente. ;En qué ha cambiado Salvador
Diez en estos aiios al frente del CGCAFE?

He cambiado poco en la forma de ser. Pero si quiero decir que me llevo un
bagaje personal y profesional maravilloso. El contacto con los colegiados/
as, con nuestros representantes politicos y empresariales, y con los conseje-
ros/as me ha llevado a enriquecerme tanto en lo personal como en lo profe-
sional, y todo ello ha servido no solo para estrechar lazos, sino para conocer
la profesidn y a nuestros profesionales desde muy distintos puntos de vista,
y ello ha contribuido a que las propuestas para mejorar la profesion y resol-
ver los problemas de los ciudadanos hayan sido mas concretas y acertadas”.

&Y en qué ha cambiado la profesion?

Es mds exigente, porque tenemos muchas mds obligaciones profesiona-
les en muy distintas materias, y ello exige una mayor especializacion. No
solo hemos tenido que asumir nuevas funciones, sino nuevos retos como la
aplicacion de las nuevas tecnoldgicas en nuestros despachos profesionales,



asi como organizar nuestra presencia en redes socia-
les. También hemos tenido que afrontar la llegada de la
concentracion del sector con algunas empresas dedi-
cadas a la administracién de fincas, y con las que es difi-
cil competir. En la parte negativa, destacar el impacto
de la crisis en las bajadas de honorarios profesiona-
les, y tenemos que seguir trabajando para que esto no se
produzca. Hay que defender unos honorarios profesio-
nales justos y adecuados, porque también es un modo
de poner en valor nuestra profesion y nuestro trabajo”.

¢Cuales han sido los momentos mas criticos parala
profesion durante su presidencia?

Sin duda alguna, hacer frente a la crisis producida por
la COVID-19. Hemos tenido que trabajar sin normativa
alguna para las comunidades de propietarios, adap-
tando las que se iban promulgando por las distintas
administraciones publicas. Pero también es una satis-
faccion haber conseguido que se reconociera que la
interpretacion y aplicacién de las distintas normas
era la correcta, y haber conseguido gestionar los edi-
ficios sin normas y sin que se celebrasen juntas de pro-
pietarios.

Si tuviera que resaltar algo, me quedo con el gran tra-
bajo conjunto realizado por los colegios, los adminis-
tradores de fincas y el CGCAFE, que hemos trabajado
unidos y con una actuacién conjunta, que ha hecho po-
sible encontrar las soluciones adecuadas y, ademds, el
reconocimiento social. Estoy seguro que la actual Junta
de Gobierno del CGCAFE seguira trabajando muy uni-
da, porque solo asi se consiguen logros que mejoren la
profesidn y el dia a dia de nuestros profesionales”.

¢De qué resultados se siente mas orgulloso?

En lo personal, sin duda alguna, del contacto con los
compaiieros/as que tanto me han ensefiado y ayudado.
Y en lo profesional, la gestion de las redes sociales del
CGCAFE ha sido un reto con unos buenos resultados, sin
olvidarme de la implantacion de nuestra Imagen Pro-
fesional, un gran logro porque estd siendo utilizada por
la mayoria de los administradores de fincas y empieza a
ser muy reconocida ya por el conjunto de la sociedad.
También estoy muy satisfecho de lo que hemos logrado
con las plataformas CAFIRMA y CONECTA, el desarro-
llo del Plan Estratégico del CGCAFE, Aula Colegial y la

“Estoy seguro que la actual Junta
de Gobierno del CGCAFE seguira
trabajando muy unida, porque solo
asi se consiguen logros que mejoren
la profesion y el dia a dia de nuestros
profesionales”

presentaciéon de la propuesta de una nueva Ley de Pro-
piedad Horizontal. Creo que hemos logrado poner en
marcha muchos proyectos que es necesario culminar.

¢Como deben adaptarse al presente y al futuro los
colegios y su CGCAFE? ;Y qué deben de ofrecer alos
profesionales y ala ciudadania?

En primer lugar, quiero decir que para seguir con los
proyectos ya iniciados y los nuevos que se vayan crean-
do, es imprescindible que el eje vertebrador sea la
union ente colegios y Consejo General, porque la rapi-
dez con la que avanza la sociedad exige respuestas muy
rapidas, y no siempre respondemos con la inmediatez
que es necesaria.
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“Estoy muy satisfecho de lo que
hemos logrado con las plataformas
CAFIRMA y CONECTA, el desarrollo
del Plan Estratégico del CGCAFE,
Aula Colegial y la presentacion de la
propuesta de una nueva Ley de
Propiedad Horizontal”

Tenemos que encontrar sistemas que nos permitan ade-
lantarnos a las necesidades de la ciudadania y ofre-
cer las respuestas necesarias lo antes posible. Para ello
tenemos que seguir trabajando incorporando nuevas
tecnologias en los colegios, despachos profesionales y
CGCAFE, y seguir mejorando las comunicaciones para
recibir y ofrecer toda la informacion necesaria para se-
guir impulsando nuestra profesion.

A la ciudadania tenemos que darles los servicios que
demandan a través de los colegiados/as, y en ello tienen
un papel fundamental los colegios y el CGCAFE apor-
tando las herramientas, la informacion y la forma-
cion que necesiten. Por eso creamos también CAFIR-
MA, CONECTA y Aula Colegial, para facilitar todo este
trabajo y aprendizaje a nuestros profesionales para que
sean reconocidos por su excelencia profesional.

Sobre el futuro, Salvador Diez hace una reflexion y
considera que aun hay objetivos muy importantes que
no se han logrado, entre ellos, la aprobacion de los
estatutos por parte del Ministerio de Transportes, Mo-
vilidad y Agenda Urbana. “Pero también tenemos que
seguir trabajando para que mdas universidades impar-
tan los cursos que permiten la colegiacion, ademas de
mantener y mejorar nuestra presencia en los medios de
comunicaciony en la sociedad, porque somos y seguire-
mos siendo una profesion esencial”.

Entranable homenaje a
Salvador Diez en el Congreso
de Malaga y Melilla

¥ o AR\
Salvador Diez LLoris fue nombrado, por unani-
midad del Pleno del Consejo, su Presidente de
Honor. Con un gran aplauso los consejeros/as re-
conocieron su gran calidad humana y valor profe-
sional, que ha demostrado,

dia a dia, durante nueve anos.

También reconocieron su trayectoria los admi-
nistradores de fincas colegiados que asistieron el
Congreso Nacional de Administradores de Fin-
cas organizado por el Colegio de Mdlaga y Meli-
lla, donde recibid, en su homenaje, un caluroso
aplausoy le fue entregada la Medalla como Pre-
sidente de Honor.

Durante la presidencia de Diez Lloris hay que
destacar, como logros, la creacién y desarrollo de
la Imagen Profesional; la constitucion de la Comi-
sion de Imagen; el desarrollo de campafias dirigi-
das alasociedad en favor de la profesion; la elabo-
racion y desarrollo del primer Plan Estratégico de
la profesion; redaccion del proyecto de una nueva
Ley de Propiedad Horizontal; promocién del Ga-
binete de Estudios, Aula Colegial y Escuela Oficial
de Administradores de Fincas; puesta en marcha
de los proyectos CONECTA y CAFIRMA; creacion
del servicio de certificados electrénicos; y la de-
fensa y reconocimiento de los administradores de
fincas durante la pandemia®
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Medidas disuasorias
de la morosidad en
las comunidades de
propietarios

La Ley 10/2022, de 14 de junio, de medidas
urgentes para impulsar la actividad de
rehabilitacion edificatoria en el contexto

del Plan de Recuperacion, Transformacion
y Resiliencia, y que ha entrado en vigor el
pasado 16 de junio, introduce medidas que
ya habian sido solicitadas por distintos
colectivos profesionales, entre ellos, los
administradores de fincas colegiados, como
es la aplicacion de intereses o recargos por
el impago de las cuotas o la privacion del uso
de elementos comunes. Se ha aprovechado
para volver a parchear la LPH, retocando
los articulos 9.1,17.2 y 21. Asi pues, seguimos
modificando articulos, algunos varias veces,
pero otros articulos siguen con su vetusta
regulacion, y hemos de seguir lamentando
que no se derogue la LPH vigente y se

dicte una nueva norma reguladora de las
comunidades de propietarios

JOAQUIM MARTI MARTI.
Administrador de Fincas y Abogado
Profesor en cursos de formacion.
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El Real Decreto-ley 19/2021, de 5 de octubre, de me-
didas urgentes para impulsar la actividad de reha-
bilitacién edificatoria en el contexto del Plan de Re-
cuperacion, Transformacién y Resiliencia ya habia
modificado algunos articulos de la Ley de Propiedad
Horizontal. Dicho RDL se promulgé a resultas del im-
pacto en la economia espafiola -y Europea- de los Fon-
dos Next Generation.

Ese RDL favorece la adopcion de acuerdos en las co-
munidades de propietarios relativos a la eficiencia
energética y la implantacion de energias renovables
-mediante las obras y actuaciones en los edificios- al
permitir que se acuerden por mayoria simple de pro-
pietarios y cuotas.

En la conversion de este RDL a Ley -Ley 10/2022, de 14
de junio- se ha aprovechado para volver a parchear la
LPH, retocando los articulos 9.1, 17.2 y 21. As{ pues, se-
guimos modificando articulos de la LPH, algunos va-
rias veces, pero otros articulos siguen con su vetusta
regulacion, y hemos de seguir lamentando que no se
derogue la LPH vigente y se dicte una nueva norma re-
guladora de las comunidades de propietarios, mas mo-
derna, mas adaptada a la realidad social y de las comu-
nidades de propietarios y que dé repuesta actualizada a
las demandas sociales, de los colegios profesionales,
de los especialistas en Propiedad Horizontal, y de todo
propietario/a que no se ve amparado por la actual regu-

___‘if_‘}_‘l a

“Seguimos modificando articulos de la
LPH, algunos varias veces, pero otros
articulos siguen con su vetusta regu-
lacion, y hemos de seguir lamentando
que no se derogue la LPH vigente y se

dicte una nueva norma reguladora”

lacion, por muchas reformas parciales que se hayan
promulgado.

Ademas, que se haya esperado a la Ley 10/2022 para in-
troducir “medidas disuasorias” en las comunidades
de propietarios, da razén a los que siempre han dicho
que en nuestro pais se regula tarde -muy tarde- y mal
-sobre todo por la falta de regulaciéon completa y por
cientos de partes que modifican articulos, incluso parte
de articulos-.

Sea como fuere, el 16 de junio de 2022 entraron en Vi-
gor, por fin, unas medidas disuasorias frente a la moro-
sidad en las comunidades de propietarios; y que vamos
a proceder a su estudio y explicacién.



Nos limitaremos pues, al estudio y explicacién de la mo-
dificacion del art® 21 de la LPH que esta Ley procede a
renovar completamente.

La aplicacion de intereses y
recargos por el pago tardio de
cuotas comunitarias

Establece la nueva norma que la Junta de Propietarios
podra acordar la aplicacién de intereses -incluso supe-
riores al interés legal- ante situaciones de morosidad.
No se dice mas, pero se debe entender que se aplicaran
a las cuotas comunitarias y derramas abonadas con
posterioridad a la fecha de su devengo. Asi, si la cuota
del primer trimestre del afio se paga a final de afio -cos-
tumbre bastante comun en muchas comunidades-, de-
berd aplicarse a ese moroso/a el interés acordado por la
junta, entre la fecha de su devengo -5 de enero, por ejem-
plo-, y la fecha de su pago -20 de diciembre, por ejem-
plo-. Hay muchos programas informaticos de calculo
de intereses que facilitan esta operacion.

No lo dice la norma, pero debe entenderse aceptada la
posibilidad de que se apruebe un recargo fijo, y no un
interés. Es decir, que todo pago tardio se vea incremen-
tado en un importe cierto y conocido, cada trimestre
completo que transcurra -por ejemplo-.

Al no establecer cuérum cualificado, basta la mayoria
simple de propietarios y cuotas para su aprobacion.

La privacion del uso de elementos
comunes ho esenciales parala
habitabilidad de la finca

También incluye esta norma una medida ciertamen-
te disuasoria, o incluso penalizadora por el escarnio
publico que supone, cual es la privacion del uso, a los
morosos, de los elementos comunes como pueden ser
piscinas, jardines, cubiertas publicas y similares.

No podria acordarse la privacién del ascensor, al ser
este un elemento esencial para la habitabilidad de la
finca, al establecerlo expresamente la norma.

[ ]

“La competencia del Administrador
profesional para la reclamacion de
cuotas comunitarias se venia aceptan-
do por parte de muchos tribunales y
ahora se normaliza, por lo que se fa-
cilita esta actuacion, al no precisarse
que sea el Presidente el que tenga que
iniciar los tramites”

Esta medida ya venia siendo reiteradamente reclamada
por las comunidades de propietarios y varios acuerdos
en este sentido habian sido motivo de impugnaciones
judiciales, con suerte dispar y pronunciamientos no ho-
mogéneos, y ahora, al preverlo la norma, las impugna-
ciones deberan fundamentarse en si son abusivos o no
estos acuerdos, como veremos mas adelante.

La inclusion en los estatutos de la
comunidad

Establece la norma que estas medidas “podrdan incluirse
en los estatutos de la Comunidad.” Es decir, pueden o
no, formar parte de los estatutos. Asi pues, pueden te-
ner vigencia, aunque no formen parte de los estatutos y
sean fruto de un simple acuerdo comunitario.

Si se pretende que formen parte de los estatutos, nos en-
contramos con la dificultad de que la LPH exige la una-
nimidad para la modificacion de estatutos -salvo si es
para limitar el uso de pisos turisticos-.

Somos muchos los autores que exigimos una reforma de
la LPH y que esta reforma incluya que no ser precise la
unanimidad para la reforma de los estatutos. Deberia
bastar el cuérum de los 3/5, que es el que se ha utilizado
para limitar el uso de los pisos turisticos. Es muy posi-
ble que no se consiga la unanimidad para incluir en los
estatutos esta medida contra la morosidad, no tanto en
laaplicacién de intereses, pero si en la privacion de ele-
mentos comunes no esenciales, y entendemos que no
deberia exigirse la unanimidad para modificar o apro-
bar nuevas normas estatutarias.
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“La Ley establece como limites a
estas medidas que no puede ser
retroactiva la imposicion de intereses
o recargosy, por tanto, se entiende que
solo podran aplicarse a cuotas o de-
rramas que se devenguen con
posterioridad al acuerdo”

Limites de estas medidas
disuasorias

La Ley establece como limites a estas medidas, que
no puede ser retroactiva la imposicion de intereses
0 recargos; y, por tanto, se entiende que solo podran
aplicarse a cuotas o derramas que se devenguen con
posterioridad al acuerdo. Por tanto, se convierte en
exigencia para todas las comunidades de propietarios,
que aprueben esta imposicion de intereses o recargos en
la primera junta que celebren, para que asi sea de apli-
cacion genérica a toda morosidad que se cree a partir de
lajunta.

El segundo limite es que la privacion de uso no puede
afectar a la habitabilidad de los inmuebles, y por ello
hemos excluido la posibilidad de impedir el uso del as-
censor.

El tercer limite es que no pueden ser abusivas o despro-
porcionadas, por lo que éste va a ser el control judicial
a este tipo de acuerdos. Las impugnaciones judiciales
pueden provenir de este elemento subjetivo.

La reclamacion judicial

La norma también regula de nuevo el proceso moni-
torio para la reclamacion de cuotas y derramas. Esta
ya no es una medida disuasoria y si se utiliza ya se acu-
de al proceso judicial, con la reclamacion de la deuda,
habilitando al Administrador de la Comunidad,
siempre que sea un profesional, para que pueda recla-

marlo en nombre de ésta. Gran reconocimiento al
Administrador/a profesional y a su funcion de se-
guridad juridica.

La competencia del Administrador profesional para la
reclamacion de cuotas comunitarias, se venia aceptan-
do por parte de muchos Tribunales y ahora se normali-
za, por lo que se facilita esta actuacidn, al no precisarse
que sea el Presidente el que tenga que iniciar los trami-
tes, acudir al Juzgado, etc.

En la reclamacion del proceso monitorio se exige una
Certificacion de Deuda, que basta con que la firme
el Secretario-Administrador profesional, no siendo
preciso el Visto Bueno del Presidente, al ser un acto pro-
pio del Secretario-Administrador profesional. En caso
de que no sea profesional, se precisa el Visto Bueno del
Presidente, lo que vuelve a ser un reconocimiento a los
profesionales en las administraciones de fincas.

La imposicion de costas y gastos

Reitera la Ley que la reclamacion de la deuda por el
cauce judicial deber comportar la imposicién de costas
al deudor. No estd extendida en los Juzgados la imposi-
ciéon de costas a los deudores, y es una practica judicial
que no tiene justificacion ni soporte legal. A los/as Jue-
ces parece que les invada un sentimiento de clemencia
frente al/la moroso/a, que no tiene justificacion ni mo-
tivacion, moral ni juridica. La aplicacién de las costas
debe ser en todo caso, y como forma disuasoria de cara
al futuro, no sélo de ese propietario/a, sino de toda la Co-
munidad.

Sobre la mediacion y el arbitraje, la norma prevé esta
formula para la reclamacién de gastos de comunidad,
fondo de reserva, derramas, etc. Falta ver su aplicacion
practica, pero no deja de ser una buena medida si se
evita el colapso de los Juzgados.

Como conclusion, manifestar que no deberia haberse
esperado a Junio de 2022 para que todas estas medidas
entraran en funcionamiento, ya que no son tan inno-
vadoras y son fiel reflejo de lo que se reclamaba, desde
hace mucho tiempo, desde los sectores profesionales. Al
menos, bien estd que se hayan promulgado ya®



PROPIEDAD HORIZONTAL

Procedimiento a
seguir para que un
problema de ruidos
se debata en Junta
de la Comunidad de
Propietarios

El articulo16.2 de laLey de
Propiedad Horizontal establece
que “cualquier propietario
podra pedir que la Junta de
Propietarios estudie y se
pronuncie sobre cualquier tema
de interés para la comunidad; a
tal efecto dirigira escrito, en el
que especifique claramente los
asuntos que pide sean tratados,
al presidente, que los debera
incluir en el orden del dia de la
siguiente Junta que se celebre.”
Por lo tanto, el perjudicado

por el ruido puede optar entre
resolver el problema él solo o
bien requerir la intervencion de
su Comunidad de Propietarios

MARIA DOLORES MUNOZ PERALES
Abogada

Si el afectado decide que quiere inmiscuir a la Comuni-
dad de Propietarios debe cumplir unos requisitos:

* Ser propietario de un inmueble de la comunidad
-se excluye al inquilino en la suscripcion de este escri-
to-. No es relevante que el solicitante sea moroso con la
comunidad, si bien, la peculiaridad es que este asunto
se debatira pero no podra votar el perjudicado instante
al estar privado del derecho al voto.

* Dirigira un escrito al Presidente de la Comunidad
de Propietarios. Aconsejo acreditar la recepcion del
escrito mediante firma, buro fax, mensaje certificado,
buromail o carta certificada-, que recogera:

- Los datos personales del propietario solicitante y de
su propiedad.

- La descripcion del ruido soportado: agente causan-
te, horario y molestias  causadas.

- Fechadel escrito, para poder probar que el asunto fue
planteado a tiempo de ser incluido en el Orden del Dia
de la Junta mas préxima. Se presentard al menos 6 dias
antes de la fecha fijada para la Junta Ordinaria. Si no se
cumple este plazo, el debate del problema se pospondra

a otra Junta posterior.

Es recomendable informar al Administrador de Fincas
del asunto molesto, entregando copia de la solicitud di-
rigida al Presidente para que el Administrador pueda
asesorar o informarle, recomendar actuaciones y resol-
ver dudas.

“Es recomendable informar al
Administrador de Fincas del asunto
molesto, entregando copia de la
solicitud dirigida al Presidente para
que el Administrador pueda asesorar
o informarle, recomendar actuaciones
y resolver dudas”
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Es obligacion del Presidente incluir en el Orden del Dia
de la siguiente Junta el asunto, tal y como el propietario
lo ha planteado cumpliendo los requisitos expuestos; si
no lo hace podré actuarse por via judicial.

$Qué ocurre si el presidente
desatiende el requerimiento de
incluir el problema de ruidos en
el orden del dia?

Las resoluciones dictadas tras acudir a la via Judicial
determinan:

* Unas, la nulidad de los acuerdos adoptados en la
Junta que se celebré sin incluir en su orden del dia los
asuntos propuestos por un propietario que ha cumpli-
do todos los requisitos. Estas Sentencias son las menos
numerosas.

* El mayor numero de sentencias analizadas exigen que
el propietario requiera una explicacion relativa al mo-
tivo por el que el problema no se ha incluido en el orden
del dia de la Junta. Esta explicacién se demandara al
Presidente en Ruegos y Preguntas de la junta convo-
cada y se solicitard nuevamente que su perjuicio si sea
incluido en la siguiente Junta. Prestaremos especial

atencion a la redaccion del acta que recoja estos datos.

* Si en la siguiente Junta sigue sin ser tratado el per-
juicio, si se consideraran nulos los acuerdos a los que
se llegue en esta, siempre demandando la nulidad en via
judicial, en tiempo y forma tras la recepcion del acta.

No podemos olvidar que el propietario puede exigir la
inclusion del debate del problema del ruido en una Jun-
ta en el apartado Ruegos y Preguntas, pero no puede ex-
igir -conforme al articulo 16.2 de la LPH- que se debata
y vote el punto sin estar incluido en el Orden del Dia ya
que, en este caso, la falta de informacion a los propi-
etarios convocados del debate del problema del ruido
hard que este acuerdo sea declarado nulo y pueda ser
impugnado en via judicial por cualquier propietario
que no ha estado presente en la Junta o no ha votado a
favor.

Supuestos por problemas
de ruidos

Los supuestos en que pueden dividirse los pro-
blemas de ruidos en una Comunidad de Pro-
pietarios son:
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“El propietario afectado por el
ruido podra demandar a titulo
individual instando un
procedimiento a su nombre frente
al causante del perjuicio, solicitando
la cesacion de los ruidos y una
indemnizacion por danos y perjuicios”

1.- Los problemas los causa la Comunidad
-calderas, puertas, ascensores...-.

2.- Los problemas los causa un vecino o una
actividad en un inmueble de la propia Comuni-
dad.

3.- Los problemas son causados por un in-
mueble o actividad vecina a la Comunidad de
Propietarios.

Votar a favor de los afectados

Si el problema del ruido se ha sometido a decision de la
Junta General, los asistentes pueden votar a favor de los
afectados.

En caso de aceptar apoyar al vecino afectado, en forma
extrajudicial, el presidente requerira por escrito al cau-
sante del ruido_-propietario del inmueble y arrendata-
rio, si se da el caso-, para que en un plazo determinado
cese en el mismo o adopte las medidas correctoras nece-
sarias que eviten el perjuicio. De este escrito debe que-
dar constancia de su recepcién y contenido.

El presidente formulard denuncia en nombre de la Co-
munidad de Propietarios. ante la Policia o Fuerzas del
Orden Publico y ante el Ayuntamiento para solicitar
mediciones, personarse en el expediente administrativo
entre otras.

Si transcurre el plazo dado para solventar extrajudi-

cialmente el problema no se ha atendido, el Presidente
convocara Junta para votar si los vecinos estan de
acuerdo en iniciar acciones legales, presentando de-
manda conforme a lo prevenido en la LPH exigiendo el
cese del perjuicio.

Ademas, en el orden del dia de 1a Junta se recogera votar
el nombramiento de abogado y procurador para instar
un procedimiento ordinario contra el causante de la ac-
tividad ruidosa, regulado en el articulo 7.2 de la LPH.

Si el resultado de la votacién es favorable, la comu-
nidad en su conjunto —no solo el vecino afectado- de-
mandara al propietario del inmueble -y de haberlo
al inquilino-, pudiendo ejercitar: la accion de cesacién
de ruidos, una acciéon de indemnizacion de los dafios
y perjuicios producidos, y una accion de privacion del
derecho al uso de la vivienda o local por un periodo
maximo de tiempo de 3 afios.

En caso de una actividad ruidosa que incumpla o no se
ajuste a la licencia concedida podra interponer un pro-
cedimiento contencioso administrativo.

Votar en contra de los afectados

La votacion en Junta decide en contra de realizar
la actuacion propuesta por el propietario afectado,
se recomienda que el vecino perjudicado requiera de
forma extrajudicial y fehaciente al causante del ruido
para que cese en un plazo determinado en la actividad
molesta.

Si el causante del perjuicio es un elemento o instalacion
de la propia Comunidad de Propietarios, se requerira a
su Presidente para que solvente el problema causado an-
tes de acudir a un procedimiento Judicial.

El propietario afectado por el ruido podrd demandar a
titulo individual instando un procedimiento a su nom-
bre frente al causante del perjuicio, solicitando la cesacién
de los ruidos y una indemnizacion por dafios y perjuicios
-no podra pedir la privacion del uso del inmueble al cau-
sante del ruido- en la via civil o el cierre o adaptacion de la
actividad en via contencioso-administrativa @
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Il Parte: El deber de respetar las
Instalaciones generales y demas
elementos comunes

En la segunda parte de este articulo, Fabio Balbuena explica quién es
el responsable frente a la comunidad por las infracciones cometidas,
la casuistica por incumplimientos del deber y la conclusion sobre este
importante tema para las comunidades de propietarios.

En la primera parte, publicada en el nimero 199 de esta Revista,
se analizaron los derechos y obligaciones de los propietarios, el
incumplimiento del deber, y la obligacion de respetar las instalaciones y
elementos comunes.

FABIO BALBUENA
Administrador de Fincas Colegiado. Abogado

NOTA: Puedes acceder a la primera parte de este trabajo consultando nuestra Revista n°® 199, paginas 33 a 38.
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ESPECIAL

Responsable frente
a la comunidad

Como ya dijimos en el numero anterior, la responsabili-
dad por las infracciones cometidas de las obligaciones
que establece el articulo 9 LPH y los dafios causados a
la comunidad corresponde al propietario del piso o lo-
cal. Es decir, el sujeto responsable frente ala comunidad
serd siempre el duefio del piso o local.

Asi lo expone la STS, Sala Primera, de lo Civil, de 18
de diciembre de 2009:

“Las obligaciones contenidas en el articulo 9 van diri-
gidas a los propietarios en general de viviendas y lo-
cales sujetos al régimen de la Propiedad Horizontal y
lo que determina la responsabilidad establecida en el
apartado 1 g) no es mas que una reafirmacion de los res-
tantes apartados del articulo, incluido el apartado 1a),
de respetar con la diligencia debida las instalaciones
generales de la comunidad y demads elementos comu-
nes, ya sean de uso general o privativo de cualquiera
de los propietarios, y de responder frente al resto de los
titulares de las “infracciones cometidas y de los dafios
causados”.

Se trata de una obligacién general que se impone unica
y exclusivamente al propietario. Pretender extraer de
la reforma un cambio sustancial del régimen normati-
vo anterior, supone desconocer el contenido y el alcan-
ce de la misma. Eliminar de la norma la referencia al
ocupante de la vivienda o local supone adaptarla a su
contenido teniendo en cuenta que el articulo se refiere a
las obligaciones de cada propietario y no de terceros que
pudieran ocupar el piso a quienes no alcanza la respon-
sabilidad por hechos contemplados en la misma, salvo
en sus relaciones con el titular, de tal forma que las con-
secuencias de los actos de los inquilinos u ocupantes
pueden hacerse repercutir en los duefios en virtud del
cardcter real o “propter rem”, que tienen todas las obli-
gaciones del articulo 9 de la Ley , y no en el infractor.
Supone, por tanto, que el sujeto responsable frente a la

“Eluso de las instalaciones y
elementos comunes ha de ser
adecuado al destino, se ha de realizar
con la diligencia debida y sin
perjudicar el interés de la comunidad”

Comunidad del cumplimiento de las obligaciones que
establece el articulo 9 serd siempre el dueiio del piso o
local, por mds que la relaciéon juridico procesal pueda
integrarse con el autor material de las obras, por ser a
aquel y no a este a quien corresponde realizar las obras
de reposicion, si el infractor no lo hace o deja de ocupar
el piso o local, respondiendo a la exigencia de traer al
proceso a todos los interesados en la relacion juridica
litigiosa con el fin de evitar, por un lado, que puedan re-
sultar afectados por la resolucion judicial quienes no
fueron oidos y vencidos en el juicio y de impedir, por
otro, la posibilidad de sentencias contradictorias.”

Patios y terrazas comunes

Como suele ocurrir en el ambito de la propiedad hori-
zontal, la casuistica por incumplimientos del deber de
respetar las instalaciones generales de la comunidad es
inmensa, por lo que veremos solo algunos supuestos.

Un caso paradigmadtico es el del uso indebido de los pa-
tios o terrazas comunes. Por ejemplo, la SAP de Ma-
drid, Secc. 92, de 29 de octubre de 2010, resolvié un
caso de uso indebido de un patio comtun con enseres y
utensilios: la demandada alegaba que dicho uso habia
sido autorizado “desde siempre” por la Comunidad y
que no suponia ningun perjuicio para ésta. La Sala con-
siderd que “el derecho al uso del patio no esté recogido
en el titulo constitutivo ni se acredita que exista acuerdo
alguno de la Junta de Propietarios por el que permita a
la hoy apelante ese uso” y que “es irrelevante que la ape-
lante alegue la inexistencia de perjuicios a la Comuni-
dad, pues es ésta la competente para decidir sobre el uso
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de los elementos comunes, y la Junta antes menciona-
da, ademads de la demanda presentada, es claramente
demostrativa de esa voluntad. Y es obligacion de todo
propietario -y, por extension, del arrendatario de un
local- respetar los elementos comunes y usar de ellos
Unicamente en los términos permitidos por la Junta de
Propietarios, como resulta de los articulos 9.1.a) y 14.e)
de la Ley de Propiedad Horizontal.”

La SAP de Madrid, Secc. 252, de 18 de diciembre de
2009 declar6 “la pertinencia de la accién de cesacion
en el uso indebido y privativo del espacio debatido, que
debe declararse que es elemento comiin del bien in-
mueble en cuestidn, estando a disposicion de la Comu-
nidad de Propietarios, por lo que procede acceder a lo
solicitado, en lo que se refiere a la retirada de enseres,
bidones, maquinaria y demas objetos almacenados
en la parte del patio interior central, que ha sido el
lugar de la controversia juridica suscitada, porque es un
elemento comun del edificio, y no puede estar ocupado
permanentemente, ddndosele el destino a conveniencia
de los demandados, como almacén del local izquierda,
destinado a Bar Cafeteria”.

La SAP de Madrid, Secc. 13%, de 31 de marzo de 2009
declaro “indebido el actual uso del patio de luces por el
demandado, asi como declaramos su obligacién de re-
tirar todos los bienes, muebles, alimentos, enseres,

“La obligacion de respetar las
instalaciones generales incluye
aquellas conducciones que, pese a
ser comunes, transcurran por un
espacio privativo”

titiles y aperos de trabajo, estanterias, cajas de be-
bidas y todos aquellos elementos apilados en el ci-
tado patio de luces, asi como mantener el mismo libre
y expedito, en adecuadas condiciones de limpieza”.

Suministro eléctrico en el
trastero

La SAP Badajoz, Secc. 3?2, de 14 de Julio de 2004 re-
solvié un caso en el que los demandados, para tener
suministro eléctrico en su trastero, conectaron un
enganche desde las conducciones generales de energia
eléctrica de la comunidad que dan luz al pasillo de los
trasteros para aprovechar el suministro eléctrico de la



comunidad, y asi dar luz a su trastero, pero sin conta-
bilizar ese consumo privativo que se cargaba a la co-
munidad. El tribunal dijo: “Es evidente que en este caso
se esta haciendo un uso indebido, en este caso privativo,
de un elemento comuin como son las conducciones
para el suministro eléctrico de la comunidad, alteran-
do el destino de la instalacién eléctrica ideada para la
iluminacion de los pasillos en suministro de energia
para el alumbrado de los trasteros que son un elemen-
to privativo, es decir, que de esta forma se procede a lle-
var a cabo un uso privativo de un elemento comiin,
causante, ademas, de un perjuicio a la comunidad por
cuanto que es esta ultima quien soporta los gastos de
ese consumo privativo, que deberia correr a cargo del
propietario que hace un uso exclusivo del suministro
por cuanto no queda contabilizado, de manera indivi-
dualizada y separada ese consumo privativo. Tal pro-
ceder infringe claramente las normas que establecen
el uso de las instalaciones comunes de acuerdo con su
destino y el interés general sin perjudicar a los demads
titulares ni a la comunidad -art. 394 del C. civily 9.1de la
L.P.H.-, partiendo conforme al art. 396 del C. civil de que
las instalaciones para el suministro eléctrico del edificio
son elementos comunes.”

Espacios privativos y comunes

La obligacion de respetar las instalaciones generales in-
cluye aquellas conducciones que, pese a ser comunes,
transcurran por un espacio privativo. Asi lo sefala la
SAP Madrid, Secc. 202, de 7 de mayo de 2020, al de-

“Un caso habitual de uso indebido
es el relativo al aparcamiento en las
plazas de garaje de forma incorrecta.
La Sala resolvioé un supuesto de
estacionamiento incorrecto por
invadir un espacio comun”

cir que el articulo 9 LPH “obliga a todo propietario
a respetar las instalaciones generales de la comu-
nidad y demas elementos comunes, aunque estén
incluidos en su espacio privativo”. Por este motivo
rechazd la demanda que interesaba retirar una canaliza-
cién de la piscina integrante de la acometida general del
desagiie de la piscina comunitaria que transcurre por
una parcela privativa.

Un caso habitual de uso indebido es el relativo al
aparcamiento en las plazas de garaje de forma
incorrecta. Por ejemplo, la SAP de Barcelona, Secc.
192, de 11 de marzo de 2004, resolvié un supuesto
de estacionamiento incorrecto por invadir un espacio
comun: «El demandante ocupa un espacio comun
fuera de su destino, puesto que ocupa al estacionar
una parte de espacio destinado al paso de vehiculos
y, ademads, como queda patente en el escrito de la
demanda, esta perjudicando e impidiendo a los
copropietarios el libre acceso a sus propias plazas.
Rebasar el espacio delimitado para cada plaza de
aparcamiento implica invadir el espacio comun al
que también tienen derecho los otros condéminos
-articulo 9 de la LPH-, en el supuesto analizado al
mismo tiempo se obstruye la circulacién para acceder
a las plazas colindantes».

En la SAP de Caceres, Secc. 22, de 29 de julio de 1999
se tratd un supuesto en el que la demandada fue la Co-
munidad de Propietarios, y la demandante una propie-
taria que pidié que se declarara que el pasillo exterior
porel que ella accedia a su vivienda era elemento comun
del edificio, y que los vecinos debian abstenerse de ten-
der la ropa sobre esa zona. El tribunal estimé que el he-
cho de colgar la colada en unos cordeles sobre ese pa-
sillo “supone una molestia para la actora quien no tiene
que soportar el uso indebido de las zonas comunes,
maxime cuando hay sitios destinados al efecto en la co-
munidad para colgar la colada, por lo que no estamos
ante un uso inicuo del derecho, sino ante el ejercicio de
una accion de la actora quien no tiene obligacién de su-
frir un gravamen en sus obligaciones comunitarias mas
alla de lo acordado en Junta de Comuneros conforme a
la legalidad vigente y se desprenda del Titulo Constitu-
tivo.”
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“El tribunal estimo que el hecho
de colgar la colada en unos cordeles
sobre ese pasillo supone una
molestia para la actora, quien no
tiene que soportar el uso indebido
de las zonas comunes”

Otros usos indebidos

El uso de los elementos comunes también puede ser
indebido si se lleva a cabo cuando tales elementos
todavia no se encuentran en condiciones para ser
utilizados. Es el caso analizado por la SAP de Barce-
lona, Secc. 192, de 26 de abril de 2005. Un propietario
demand¢ a la comunidad solicitando una indemniza-
cion por lesiones sufridas por el uso del ascensor, pero
la Sala considerd que el propietario asumio el riesgo
de utilizar un ascensor que todavia no estaba termina-
do, pues le faltaban una serie de elementos que podian
permitirle percatarse de que el aparato no estaba aun
en uso: “el actor hizo un uso indebido del ascensor,
ya que el mismo no estaba finalizado al faltarle diver-
sos elementos dentro de la cabina y de maquinaria,
por lo que todavia no habia obtenido el beneplécito de

la administracién. El ascensor, segun consta en autos,
ademads de faltarle elementos exteriores como el espe-
jo que aun no habia sido instalado, carecia de la placa
del ministerio de industria con los datos indicativos de
peso y capacidad, datos todos ello suficientes para que
el actor se hubiera percatado que el ascensor todavia no
estaba terminado. El hecho de utilizarlo en las referidas
condiciones, implica se asuma el riesgo del que lo uti-
liza, por lo que el actor debe ser el unico responsable de
las lesiones sufridas, al utilizar un ascensor todavia in-
acabado.”

Conclusion

Como hemos visto, el articulo 9.1.a) impone un
deber de respeto de las instalaciones genera-
les y elementos comunes, tanto de uso general
como privativo, y con independencia de que es-
tén o no incluidas dentro del propio piso o local.

Ademas, este deber de respeto obliga a hacer un
uso adecuado de esos elementos y a evitar que se
causen dafos y desperfectos.

Conviene tener presente esta obligacion y recor-
darla habitualmente a los propietarios, con la
finalidad de evitar, en la medida de lo posible,
incumplimientos generadores de conflictos y
perturbadores de la paz comunitaria.

CAFirma, el gestor de notificaciones
electronicas del administrador de fincas

#CAFirma
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Larevision de la renta:
necesidad de pacto e
indice aplicable

La existencia de varios regimenes juridicos
aplicables en el ambito de los arrendamientos
urbanos nos obliga a estar muy atentos

a la fecha del contrato por sus diferentes
consecuencias juridicas. La Ley de
Arrendamientos Urbanos actual, 29/1994, con
entrada en vigor hace mas de veintisiete anos,
el1de enero de 1995, ha sido modificada en
sucesivas ocasiones dando lugar a situaciones
muy distintas en temas fundamentales como
la duracion, la renta o el desistimiento, sin
olvidar el Texto Refundido de la Ley de 1964,
todavia en vigor para determinadas cuestiones
en los arrendamientos anteriores al 1 de enero
de 1995. Multitud de cambios que nos obligan
a hacer un seguimiento exhaustivo con el
objetivo de despejar ciertas dudas.

724
O
<
<L
m
0
-
72
O
-
<
—
<
0
<
L
o
o
<

Administradores de Fincas

BEGONA COSTAS DE VICENTE
Directora de Sepin Arrendamientos Urbanos. Abogada



nalizamos, en este caso, la revision de la

renta en los arrendamientos de vivien-

das regidos por la LAU 29/1994, tema que

ultimamente estd suscitando un amplio de-
bate ante los porcentajes desmesurados en los Indices
de Precios al Consumo; cabe recordar que el dato publi-
cado del indice general en marzo ha sido de un 9,8% de
variacion anual, de ahi que surgen posturas en defensa
de los arrendatarios, acerca de la posibilidad de aplicar
no este indice general, sino el del “subgrupo de vivien-
das en alquiler”, mucho menor, ya que concretamente
en marzo ha sido su variacion anual de un 0,9%.

Paraello, debemos responder a varios interrogantes, ;Es
necesario el pacto contractual de revision de ren-
ta?; y, en su caso, §Qué indice corresponde aplicar?

El articulo 18 de la LAU 29/1994, que contempla la ac-
tualizacion de la renta, ha sido objeto de numerosos
cambios legislativos: por Ley 4/2013, de 4 de junio, Ley
2/2015, de 30 de marzo, RD-Ley 21/2018, de 14 de di-
ciembre -dejado sin efecto por resolucidén 22 de enero de
2019) y el RD-Ley 7/2019, de 1 de marzo-.

Actualizacion de la renta

En los contratos posteriores al 1 de enero de 1995y an-
teriores al 6 de junio de 2013, el citado precepto esta-

“En casi todos los contratos, las
partes pactan la revision establecien-
do el sistema o indice, de ahique la
aplicacion del IGC se trata de un su-
puesto que es dificil que se produzca”

blecia que, durante los primeros cinco afios, la renta
podia ser actualizada por el arrendador o el arrendata-
rio en la fecha en que se cumpliese cada afio de vigencia
del contrato, por tanto, sin necesidad de pacto expre-
s0. Tan solo cabia aplicar el fndice General Nacional
del Sistema de Indices de Precios de Consumo -IPC-, tal
como literalmente expresa tal precepto, en un periodo
de doce meses inmediatamente anteriores a la fecha
de cada actualizacién, de ahi que no cabria aplicar el
especifico de “vivienda en alquiler”, ni ningun otro dis-
tinto, ya que seria nulo. Unicamente existia la excep-
cién para que se pudiese aplicar un criterio distinto, a
partir del sexto afio de revision.

Para los contratos posteriores al 6 de junio de 2013 y
anteriores al 1 de abril de 2015, a los que le resulto apli-
cable la reforma de la Ley 4/2013, prevalecia la libertad
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de las partes, desaparecia la revision automatica de la
renta, al sefialar que “solo podra ser actualizada por el
arrendador o el arrendatario en la fecha en que se cum-
pla cada afio de vigencia del contrato, en los términos
pactados por las partes.” Y en su caso, tal revision, si las
partes no habian determinado ningun sistema, se haria
aplicando el dato del IPC.

Posteriormente, la Ley 2/2015, de 30 de marzo, en su
Disposicion Final Primera, de desindexacién de la Eco-
nomia Espaifiola, modifica de nuevo el art. 18 de la LAU,
aplicable a los contratos posteriores al 1 de abril de 2015,
donde la renta solo podia ser revisada en los términos
pactados por las partes, indicando “en defecto de pacto
expreso, no se aplicara revisioén de rentas a los contra-
tos.”, es decir, para actualizar la renta era absolutamen-
te necesario el pacto, y como gran novedad, introducia
un nuevo Indice, al sefialar que, si las partes pactaron
la revisidn, pero no establecieron el indice o metodolo-
gia de referencia, la renta se revisaria para cada anuali-
dad por referencia a la variaciéon anual del Indice de
Garantia de Competitividad -IGC-. Este indice establece
una tasa de revision de precios consistente con la re-
cuperacion de competitividad frente a la zona euro.
Cuando la tasa de variacion de este indice se situie por
debajo de 0%, se tomara este valor como referencia, lo
que equivaldria a la aplicacion de la regla de no revi-
sion. Cuando la tasa de variacién de este indice supere
el objetivo a medio plazo de inflacion anual del Banco
Central Europeo (2%), se tomard este valor como refe-
rencia. De esta forma, indica el Instituto Nacional de
Estadistica, se asegura que los contratos a los que se
aplique este nuevo indice contribuyan a garantizar el
mantenimiento de la competitividad de la economia en
el medio plazo.

Actualizacion pactada

Lo cierto es que, en casi todos los contratos, las partes
pactan la revision estableciendo el sistema o indice, de
ahi que la aplicacion del IGC se trata de un supuesto di-
ficil de que se produzca. Insistiendo que las partes po-
dian seguir perfectamente pactando el IPC o cualquier
otro como podria ser el del subgrupo de “viviendas en
alquiler”.

“Dadas las circunstancias
econdmicas actuales, deberemos
apelar al equilibrio de prestaciones
entre las partes y dejar aun lado la
discusion del indice aplicable”

Enlaactualidad el IGC, tiene un porcentaje de variacion
muy inferior al IPC -dato de febrero 2022, ultimo cono-
cido, 2,75%-, pero sigue siendo un gran desconocido y
poco establecido como indice de revision.

Sin embargo, tal como sefialamos, el art.18 de la LAU
volvié a ser modificado por el RDL 21/2018, de 14 de
diciembre, aunque es cierto que su vigencia sera muy
corta, ya que la resolucion de 22 de enero de 2019 lo
dejo sin efecto, por lo que desde entonces los contratos
volvieron al régimen anterior, el correspondiente a la
Ley 4/2013, modificada por Ley 2/2015, que antes he-
mos sefialado.

Y asi, llegamos a analizar la actualizacion de la renta
enlos contratos de arrendamiento de vivienda pos-
teriores al 6 de marzo de 2019. El Real Decreto-Ley
7/2019, de 1 de marzo, una vez mdas modifica el citado
articulo 18, apartado 1 de la LAU, cuyo régimen es el de
los contratos que se firman en la actualidad. En estos,
la renta solo puede ser actualizada por el arrendador o
el arrendatario en la fecha en que se cumpla cada afio
de vigencia del contrato, en los términos pactados por
las partes. Si no se pacta tal revisidn, no se podra realizar
la misma.

Ahora bien, tal como introdujo la Ley 2/2015, en el ex-
trafio caso de que no se establezca indice o metodologia
de referencia, la renta se actualizaria para cada anua-
lidad por referencia a la variacion anual del indice de
Garantia de Competitividad -IGC-, aunque insisti-
mos, lo mas habitual es pactar la revision expresamen-
te conforme al IPC.
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“En conclusiodn, habra que estar al
IPC tomando su indice general,
siempre que se haya pactado la

revision de la renta expresamente”

En estos contratos, el dato del IPC tan solo lo contempla
para establecer el limite al incremento producido como
consecuencia de la actualizacién anual de la renta, se-
nalando que no podra exceder la misma del resultado
de aplicar la variacidn porcentual experimentada por el
IPC a fecha de cada actualizacion, tomando como mes
de referencia el ultimo indice que estuviera publicado
en la fecha de actualizacién del contrato.

Aplicacion de IPC: ¢General o
viviendas en alquiler?

Una vez analizado cuando procede la revisién de la ren-
ta, el debate al que estamos asistiendo en la actualidad,
ante los datos elevadisimos de inflaciéon con un IPC de
febrero de 2022 en 9,8%, es: ¢qué indice de precios al
consumo -IPC- cabe aplicar cuando se ha pactado la
revision segiin IPC? La LAU, tal como hemos sefiala-
do anteriormente, no especifica el mismo en estos con-
tratos, y existe una gran diferencia entre la variacién
anual del indice general, a aplicar otro, como podria ser
el indice del subgrupo viviendas en alquiler. En el mes
de marzo de 2022, el IPC general fue 9,8%, frente al 0,9%
de las viviendas en alquiler.

Nuestra postura, dicho con toda cautela, es que habra
que estar al Indice General. En primer lugar, por su an-
tecedente legislativo aplicable en la redaccion origi-
nal del art.18 de la LAU hasta la reforma llevada a cabo
por la Ley 2/2015, sin entender que las modificaciones
posteriores del citado articulo quisieran cambiar la apli-
cacion de dicho indice del IPC en otro sentido. Recorda-
mos que el articulo 18 hacia con ello una clara alusién
al indice general estableciendo: “a la renta correspon-

diente a la anualidad anterior la variacién porcentual
experimentada por el Indice General Nacional del Sis-
tema de Indices de Precios de Consumo en un periodo
de doce meses inmediatamente anteriores a la fecha de
cada actualizacién”. Sistema que se mantiene hasta
que la Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacion de
la economia espaiiola, introduce: “la referencia a la va-
riacion anual del Indice de Garantia de Competitividad
a fecha de cada revisiéon”.

Por otra parte, dicho indice general resulta el mas ob-
jetivo y la referencia utilizada por el Instituto Nacional
de Estadistica a efectos de incremento de pensiones, sa-
larios, bienes de consumo y para el cdlculo de toda la
informacion que facilita.

Sin embargo, dadas las circunstancias econémicas
actuales, deberemos apelar al equilibrio de presta-
ciones entre las partes y dejar a un lado esta discusion
delindice aplicable, pues muy probablemente serd mas
beneficioso que el arrendador reduzca el porcentaje
de actualizacidn, con el fin de que el arrendatario con-
tinue en la vivienda, y no dé lugar a la resolucion del
contrato.

Conclusion

En conclusion, habra que estar al IPC tomando
su indice general, siempre que se haya pactado
la revision de la renta expresamente, aunque de-
bemos recordar que, actualmente, esta polémica
quedara zanjada durante unos meses, ya que el
Gobierno ha aprobado el Real Decreto-ley 6/2022,
de 29 de marzo, por el que se adoptan medidas ur-
gentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a
las consecuencias econdmicas y sociales de la gue-
rra en Ucrania, que ofrece entre sus medidas, en el
Titulo IV -Otras medidas de apoyo a trabajadores y
colectivos vulnerables-, un limite a las actualiza-
ciones de la renta para los alquileres de viviendas,
concretamente un maximo de un 2%, hasta el 30
dejunio de 2022, porcentaje que muy probablemen-
te, silos porcentajes de IPC contintian con cifras tan
elevadas, pueda prorrogarse ®



ARRENDAMIENTOS URBANOS

&Qué ocurre
cuando una
vivienda o local

se arrienda a

varias personas?
Mancomunidad,
Solidaridad, o como
morir en el intento

La mayoria de los contratos de
arrendamiento de vivienda y
para uso distinto al de vivienda
se celebran a favor de una

sola persona en la posicion

de parte arrendataria. La
condicion de arrendatario y,
por tanto, de titular del derecho
de arrendamiento recae pues,
en estos casos, enunasolay
unica persona, fisica o juridica,
concentrandose en ella el haz
de derechos y obligaciones que
derivan tanto del contrato como
delaley.

JOSEP MARIA ESPINET ASENSIO
Abogado

uando el arrendamiento se celebra en favor

de una pluralidad de sujetos arrendatarios y

no de uno sélo, se habla entonces de situa-

cion de coarrendamiento. Una primera
cuestidon que se suscita en estos casos reside en deter-
minar si nos encontramos ante un nico contrato,
una unica relacidén arrendaticia con la particularidad
de que tiene como arrendatario, por decirlo de una ma-
nera descriptiva, una persona policéfala, con varias
cabezas unidas por un solo tronco comun arrendaticio,
0 mas bien estamos ante tantos contratos de arrenda-
miento como personas -o cabezas-, integran la condi-
cion de parte arrendataria.

Parece que no hay duda doctrinal ni jurisprudencial,
atendida la naturaleza de la relacion arrendaticia y el
objeto sobre el que ésta recae, en considerar el coarren-
damiento como un solo y unico contrato de arrenda-
miento, con una tinica e indivisible renta y un tinico e
indivisible objeto de arrendamiento.

Las dudas surgen a la hora de determinar de qué ma-
nera los arrendatarios plurales se encuentran vincula-
dos entre si y frente a la parte arrendadora, y ello tan-
to en lo referente al ejercicio del derecho arrendaticio,
como al cumplimiento de las prestaciones contractua-
les y responsabilidades que en su caso se deriven. La
respuesta, o parte de ella dependerd del régimen de
mancomunidad o solidaridad al que se encuentren
sometidos.

Arrendatarios plurales

La opinion jurisprudencial més extendida (SSAP de Ma-
drid, de 15 de febrero de 1996; Asturias, de 28 de febrero
de 1994; Lleida, de 13 de mayo de 1994; y, de especial

“Las dudas surgen a la hora de
determinar de qué manera los
arrendatarios plurales se
encuentran vinculados entre siy
frente a la parte arrendadora”
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cita, STS de 13 de mayo de 1969), sostiene que, salvo
disposicidn contractual en contrario, la posicion de los
arrendatarios plurales ha de ser tenida como manco-
munada (art. 1137 CC), de modo que puede afirmarse,
con expresion que ha hecho fortuna en la jurispruden-
cia del ambito arrendaticio, que cada coarrendatario
es tercero del otro u otros.

Los arrendatarios plurales mancomunados deben
actuar frente al arrendador de manera conjunta e indi-
visible. Si uno solo de ellos tiene intencién de renun-
ciar a su derecho, tal acto serd juridicamente irrelevante
para el arrendador si no es de consuno y con la renun-
cia del resto de arrendatarios plurales. El valido y eficaz
ejercicio del derecho arrendaticio precisa, en principio,
que sea realizado por el conjunto de los arrendatarios
plurales. La renuncia o desistimiento del contrato, el
pago de la renta y cantidades debidas, la exigencia de
obras de conservacion, los derechos de adquisicién
preferente y, en general, cualesquiera otros actos o fa-
cultades que derivan del ejercicio del derecho arrenda-
ticio requeriran, para su eficacia, que se ejerciten de
forma conjunta e indivisible por el conjunto de arren-
datarios plurales mancomunados. Si no es asi, el acto
en cuestidn carecerd, en principio, de eficacia frente al
arrendador.

Se dice que la regulacion contenida en los arts. 392 y
ss. del Codigo Civil relativa a la comunidad ordinaria
indivisa, es extensible a cualquier situacién de cotitu-
laridad de un derecho que carezca de una regulacion es-
pecial, con lo que al no existir en la legislacion especial
de arrendamientos urbanos ninguna regulacion especi-
fica en materia de coarrendamiento, resulta adecuado
acudir a aquellos preceptos y regulacion.

“Los arrendatarios plurales
mancomunados deben actuar
frente al arrendador de manera
conjunta e indivisible”

Coarrendamiento
mancomunado

De ser asi, cuando el coarrendamiento es tenido como
mancomunado, cada uno de los arrendatarios plurales
seria titular singular de un derecho distinto del otro, de
una cuota indivisa e ideal en el que acaso se encuentra
repartido el derecho arrendaticio. En la relacion externa
con el arrendador, ello se traduciria en que los arren-
datarios plurales han de ejercer el derecho de arrenda-
miento de manera conjunta, y sélo pueden liberarse
frente al arrendador de las prestaciones que derivan
del contrato con el exacto cumplimiento de las mismas,
llevadas a cabo de forma conjunta e indivisible.

Entendida de este modo la vinculaciéon arrendaticia
mancomunada en la posicion arrendataria, se ha admi-
tido la posibilidad de cesidén o traspaso entre coarren-
datarios y la sancién de resolucion por cesién incon-
sentida -de la cuota ideal arrendaticia-, cuando estas
transmisiones -con extensién al supuesto de abando-
no o marcha del inmueble por parte de uno de los co-
titulares, en el que el otro u otros devienen los Unicos
ocupantes- hayan sido llevadas a cabo sin el consenti-
miento de la propiedad -SSTS de 8 de marzo de 1969, 27
de noviembre de 1971, 11 de abril de 1973 y 25 de mayo de
1993, entre otras-. Se entiende, en estos casos, que se ha
producido una mutacion o modificacion subjetiva de
la parte arrendataria, sin contar para ello con el asen-
timiento o conformidad de arrendador, lo que anudaria
como efecto la resolucién del contrato.

En contratos de arrendamiento de vivienda, por ejem-
plo, si la vivienda no satisface la necesidad de vivienda
de los arrendatarios mancomunados, bien porque bue-
na parte de ellos, sino todos, se desentienden del arren-
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damiento y abandonan el inmueble, bien porque uno
solo de ellos es el que se separa o desentiende del vin-
culo arrendaticio asumido de forma conjunta, se produ-
ce, en cualquiera de estos supuestos, una ruptura del
caracter consorcial de la prestacion, en cuyo caso el
arrendador acreedor puede rehusar la prestacion -la de
destinar el inmueble al uso convenido ex art. 1555-2° CC)
que pretende ser llevada a cabo de este modo, al ser, por
hipétesis, un aliud frente a lo prometido, y ser interés
del arrendador que se cumplan los deberes arrendati-
cios por todos los coarrendatarios plurales y no por uno
solo de ellos.

Resolucion del contrato

Siguiendo con la mancomunidad, si uno de los coa-
rrendatarios o arrendatarios plurales no hace uso de
la vivienda durante mas de seis meses en el curso
de un afio, y ello no responde a una causa justificativa,
el arrendador podria instar la resolucién del contrato
al amparo de los arts. 114-11 y 62-3 del TRLAU 1964, o
del art. 27.2 f) de la LAU 1994, sin necesidad en este caso
de que transcurra un afio. Pues, tan solo que uno de ellos
no destine el inmueble a satisfacer la necesidad de vi-
vienda a la que el conjunto de arrendatarios plurales se
ha comprometido frente al arrendador, aunque el otro
o los otros si 1o hagan, devendria, en nuestra opinién
en incumplimiento total del deber asumido por el con-
junto de arrendatarios plurales, que no es otro que el de
destinar el inmueble a satisfacer la necesidad conjunta
de vivienda de los arrendatarios plurales y no sélo la de
unos cuantos de ellos.

En supuestos en los que uno solo de esos arrendatarios
plurales, en contratos sometidos al régimen del TR-
LAU 1964, tuviera a su libre disposicion otro inmue-
ble apto para satisfacer la necesidad de vivienda,
la consecuencia resolutoria seria la misma. La cesion
en arrendamiento se hizo con la intencién de cubrir la
necesidad de vivienda del conjunto de arrendatarios
plurales, de manera que, si un miembro del conjunto
yano precisa la vivienda al tener otra a su disposicion,
la prestacion por el conjunto de arrendatarios plurales
deja de cumplirse en los términos convenidos con el
arrendador, en cuyo caso éste podria a nuestro enten-
der rehusar la prestacion de destinar la cosa arrenda-

da al uso pactado, al ser, por hipdtesis, una prestacion
diferente a la comprometida, y ser interés del arren-
dador que se cumplan los deberes arrendaticios por
todos los coarrendatarios plurales y no sélo por alguno
de ellos.

Desahucio

Este razonamiento es extrapolable a supuestos de
desahucio por impago de la renta, cuando uno de los
coarrendatarios no atiende el pago de su parte ideal.
Frente al arrendador el pago resulta incompleto, dan-
do lugar con ello a que pueda instar la resolucion con-
tractual por impago de la renta. No sélo uno de ellos
es el que incumple, sino que el incumplimiento se ex-
tiende a todos los plurales arrendatarios y hace que
sea la totalidad o el conjunto el que incumple, siéndole
en principio irrelevante al arrendador quien de entre los
obligados conjuntos es el que ha iniciado el incumpli-
miento y quien ha cumplido, pues su interés es que el
conjunto cumpla y no sélo una parte del conjunto.

No vemos obstaculos insalvables en aplicar a estas si-
tuaciones la regla de la extension del incumplimiento
que implicitamente contempla el art. 1150 CC y segun la
cual, incumplida la deuda por uno solo de los deudores
mancomunados no se origina un incumplimiento par-
cial, sino que el incumplimiento es total.

En definitiva, conforme a la regla general prevista en
el art. 1138 CC y concurriendo una pluralidad de sujetos
en la posicién contractual de arrendatario, el vinculo
mancomunado anuda diversas consecuencias en el de-
venir de la relacion arrendaticia, siendo quizds la de mas
trascendencia la de que toda infraccion de alguna de
las obligaciones en las que acaso incurran o hubieran
incurrido indistintamente cualquiera de los arrenda-
tarios plurales, se extiende necesariamente a los res-
tantes arrendatarios plurales, dando lugar con ello a un
incumplimiento total de la prestacidén arrendaticiay ala
sancidén que en su caso prevea la ley.

En fin, comunidad juridica de objetivos, con interna co-
nexion entre los arrendatarios plurales; nada mas crip-
tico. Solidaridad, mancomunidad, o cdmo morir en el
intento®
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

TRIBUNAL SUPREMO

Inexigibilidad de notificacion formal en el ejercicio de la subrogacion
arrendaticia

“En el caso que tenemos que juzgar la Audiencia no niega los hechos de los
que parte la sentencia de primera instancia para deducir el conocimiento por
la arrendadora del fallecimiento del arrendatario y que la vivienda seguia
ocupada por su viuda, con derecho a subrogarse en el contrato (en especial,
dado el cambio de la cuenta en la que se domicilia el pago de la renta, junto a
otros datos). Larazon por la que la Audiencia estima la demanda de la propie-
taria es porque considera que, de acuerdo con la jurisprudencia que cita, es
necesaria una notificacion formal de que se ejercita el derecho a subrogarse,
y que en el caso no consta. Sin embargo, como se ha dicho, la jurisprudencia
invocada por la sentencia recurrida fue rectificada por la sentencia del pleno
475/2018, de 20 de julio, al valorar la sala que la doctrina anterior resultaba
excesivamente rigida y que no podia ser mantenida de manera inflexible sin
atender en cada caso a las exigencias que imponga la buena fe, principio ge-
neral del derecho que informa nuestro ordenamiento juridico ( arts. 1.4y 7
CC).” (STS, Sala de lo Civil, n°628/2021, de 27 de septiembre)

“Larazon por la que la Audiencia estima la demanda
de la propietaria es porque considera que, de acuerdo
con la jurisprudencia que cita, es necesaria una noti-
ficacion formal de que se ejercita el derecho a subro-
garse, y que en el caso no consta”




“Pues bien, la sumariedad del presente juicio de desahucio por falta de pago de la renta y sin acumulacion del
importe de las rentas adeudadas, determina, por las razones expuestas, que en su dmbito no puedan discutirse cues-
tiones que no sean las relativas al pago de la renta o la procedencia de la enervacién de la accién, sin que quepa, con
caracter general, ampliar los motivos de oposicion a otras causas de extincion de las obligaciones previstas en el art.
1.156 del CC, que distingue, por una parte, entre pago, identificado como prestacién debida en los términos pactados
en la relacion obligatoria, en este caso en el contrato de arrendamiento; y compensacion, concebida ésta ultima
como una solutio sin ejecucion de la prestacién debida.

En definitiva, esta técnica de neutralizacion de obligaciones en la suma concurrente, sometida a una concreta dis-
ciplina legal (arts. 1.195 y siguientes del CC), carece de anclaje adecuado en estos procedimientos sumarios de des-
ahucio por falta de pago de la renta, caracterizados por su cognicion judicial limitada, ausencia de complejidad, y
carencia de efectos de cosa juzgada, por haberlo querido asi el todo poderoso Legislador.

La existencia de otro proceso entre las partes con sentencia firme, que declara un crédito de la arrendataria contra
la arrendadora, no altera la forma pactada del pago de la renta, ni podria la propietaria imponer a la inquilina que
el pago de la cantidad a la que fue condenada se dedujera del importe de las rentas a medida que se fueran deven-
gando, a modo de un aplazamiento de la condena liquida que le fue impuesta en una resolucion judicial. El art. 21.3
LAU reconoce, por el contrario, la exigibilidad inmediata del importe de las reparaciones necesarias ejecutadas por
el arrendatario. Tampoco se intereso por la arrendataria dicha aplicacion en la ejecucion de la sentencia que le reco-
noci6 tal crédito mediante embargo del importe del alquiler - arts. 592.2. 4.° y 622 LEC-.

Por otra parte, la minima diligencia exigia, para hacer efectiva la compensacion, que la parte arrendataria hubiera
comunicado a la demandante, y que esta hubiera tenido constancia de ello, que era su intencién la aplicacién de
su crédito contra la actora al pago de la renta, para que la arrendadora tuviera constancia de su voluntad y actuar
en consecuencia con sujecidn a los cdnones del art. 7 del CC, tampoco invocado en el recurso como infringido. Nada
de ello es considerado acreditado por la sentencia de 1a Audiencia. La parte arrendataria pretende, en el marco de
un juicio de desahucio por falta de pago de la renta, que opere ahora una compensacién no opuesta con antelacion
que, por todo el conjunto argumental antes expuesto, carece de acomodo legal de la forma interesada. Por todo ello,
el recurso no puede ser estimado”. -STS, Sala de lo Civil, n1°935/2022, de 7 de marzo-
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NOTICIAS COLEGIALES

ALMERIA

Il Edicién jornadas
indalianas

Un programa cientifico a la van-
guardia en formacion, una sede,
con la seguridad que da una forti-

ficacion como el Castillo de San-
ta Ana de Roquetas de Mar, junto
a un elenco de ponentes de primer
nivel en Propiedad Horizontal, asi
describié Gabriel Oyonarte presi-
dente de CAF Almeria, la II Edicion
de las Jornadas Indalianas en sus
palabras de bienvenida a todos los
participantes venidos de casi todos
los rincones de Espania.

En el acto de inauguracion, enca-
bezado por la maxima autoridad
de Roquetas de Mar, su alcalde, Ga-
briel Amat, agradecié al Colegio
de Administradores de Almeriay
en especial a su presidente, la con-
flanza en traer un evento del maxi-
mo nivel de la profesién a la Ciudad
de Roquetas de Mar, siendo esta la
primera piedra de futuras colabora-
ciones que acerquen a los vecinos de
Roquetas a CAF Almeria.

Oyonarte Luiz, presidente de la Ins-
titucién agradecio, a Inelsa Zenner
Ascensores, inico patrocinador de
las Jornadas, su implicacion en este

proyecto desde sus inicios, implica-
cién también en acercar las ultimas
novedades legislativas y técnicas en
ascensores, que facilitaran el traba-
jo al colectivo de Administradores

de Fincas.
Por ultimo, agradecimiento
a todos los colegios andalu-

ces representados por sus presiden-
tes, con su inestimable colaboracion
en la divulgacion de estas jornadas,
que, como dijo Oyonarte, “no tié-
nen techo, siendo su objetivo for-
mar a un colectivo para que de lo
mejor de si mismo.”

ARAGON

Fondos Europeos
Next Generation para
rehabilitacion

Se ha celebrado la jornada “Fondos
Europeos Next Generation para
rehabilitacion, una oportunidad
para las comunidades de propie-
tarios” que organizé CAFAragon
junto con el Colegio de Arquitec-
tos de Aragon y que contd con las
siguientes ponencias:

“Convocatorias de ayudas a la
rehabilitacion aplicadas a las
comunidades de propietarios™:

Impartida por Cristina Cabello,
arquitecta. Coordinadora de las Ofi-
cinas de Ayuda a la Rehabilitacion
del Colegio Oficial de Arquitectos
de Aragon.

“Libro del Edificio Existente,
diagnosticar y planificar la vida
del edificio”. Impartida por Fer-
nando Avellanas, arquitecto. Ge-
rente Colegio Oficial de Arquitectos
de Aragon.

“Adopcion de acuerdos en el marco
delas ayudas en materia de rehabi-
litacion del RD 853/2021”. Expuesta
por David Revilla, administrador de
fincas colegiado.

Durante el acto se firmo un conve-
nio de colaboracion con el Colegio
de Arquitectos de Aragon, represen-
tado por su vicedecano, Carlos Tu-
régano y CAFAragon, representado
por su presidente, Miguel Ruiz Li-
zondo. Un convenio que pretende
establecer un marco de colabora-
cién entre ambos colegios profesio-
nales para apoyar e impulsar la la-
bor de los profesionales colegiados
en el ambito de la rehabilitacion
y renovacion de edificios y en las
iniciativas orientadas a la optimi-
zacion de las ayudas publicas que
puedan incentivar dicha actividad.

BARCELONA Y LERIDA
Fiesta Patronal 2022

Después de dos afios sin poder feste-
jar, el CAFBL ha podido volver a cele-
brar la Fiesta Patronal con todos sus
colegiados y colegiadas. Una fiesta
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de reencuentros, abrazos y sonrisas.

Al acto asistieron alrededor de 200
invitados, entre ellos algunas perso-
nalidades politicas como Lourdes
Ciuro, consejera de Justicia de la
Generalitat.

Enrique Vendrell, presidente del
CAFBL, y Pablo Abascal, el nuevo
presidente del CGCAFE, ofrecieron
unas palabras de agradecimiento a
Salvador Diez, presidente de ho-
nor del CGCAFE, quien recibié un
obsequio en reconocimiento a su
trayectoria profesional.

Premios 2022

El premio CAFBL Solidario fue
para la Fundacion Convento de
Santa Clara, el cual lo recogié su
directora, Sor Lucia Caram, en
reconocimiento a su tarea huma-
nitaria en defensa de los derechos
humanos, especialmente en situa-
ciones de crisis como la actual y a su
compromiso de transformacion y
cohesion de la sociedad.

En cuanto al Premio CAFBL Ins-
titucional, fue entregado al Joan
Cremades, en atenciéon a los in-
numerables méritos contraidos al
servicio de la Administracion de

Justicia, manifestando la méaxima
empatia hacia los administradores
de fincas, su formacién y el recono-
cimiento de su funcion, participan-
do activamente en varias acciones
que han contribuido en todo mo-
mento al entendimiento, la inter-
pretacion y la aplicacion prdactica de
la normativa inmobiliaria.

Acabada la entrega de los premios
CAFBL, se entregaron las placas
conmemorativas de todos los co-
legiados y colegiadas que cumplian
25 aflos y 50 afios de trayectoria pro-
fesional.

CANTABRIA

Entre el azul del mary
el verde de la montana

Alrededor de 150 administradores
de fincas y acompafiantes, muchos
de ellos venidos de diferentes pun-
tos de Espafia, disfrutan de dos jor-
nadas inolvidables del Camino de
Santiago a su paso por Cantabria.
La buena climatologia contribuyo
y mucho a que los 150 participantes
—-entre administradores de fincas y
acompaflantes—-, un buen numero
de ellos llegados desde otras comu-
nidades espafiolas, disfrutaran de
dos intensas e inolvidables jornadas
de convivencia.

Dos etapas —desde Giliemes a Santan-
der, la primera; y desde la capital de
Cantabria a Puente Arce, la segunda-
en las que los caminantes pudieron
recrearse con un paisaje unico en el
que se fundian el azul del mar Can-
tabrico con el verde de las montafias.

Pero si brillantes resultaron estas
dos etapas del Camino Norte de
Santiago, mas lo fueron aun si cabe
las diversas actividades programa-
das por el Colegio durante todo el
fin de semana. Desde la recepcién y
cenaen los salones de la Real Socie-
dad de Tenis de la Magdalena del
primer dia; hasta la visita al Centro
Botin, o la comida de cierre en el
Palacio de Arce, donde el presidente
del CAFCA, Alberto Ruiz-Capillas,
hizo entrega del testigo al Colegio
de Asturias, este singular evento ha
brillado con luz propia, tal y como
han testimoniado todos los partici-
pantes. Enhorabuena pues al Cole-
gio por la perfecta organizacion.

HUELVA

Arquitectos y
administradores de
fincas colegiados
trabajaran juntos
para agilizar la
rehabilitacién de
edificios en Huelva

El Colegio Oficial de Arquitectos de
Huelva -COAH- y el Colegio de Ad-
ministradores de Fincas de Huelva
-COAF- suscribieron un convenio
de colaboraciéon que tiene como
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objetivo, entre otros, agilizar los

tramites relacionados con la reha-
bilitacién de edificios y viviendas
conlaintencion de que el mayor nu-
mero de hogares se beneficie de las
subvenciones con agilidad y con
técnicos especializados.

Desde la Oficina de Apoyo a la Re-
habilitacion del COAHyel COAF de

Huelva se contribuira a impulsar la
gestion de las ayudas, subvenciones
y medidas fiscales que habiliten las
Administraciones Publicas en el
marco del Real Decreto 853/2021, de
5 de octubre, por el que se regulan
los programas de ayuda en materia
de rehabilitacion residencial y vi-
vienda social del Plan de Recupera-
cién, Transformacion y Resiliencia,
enfocado a paliar la crisis provocada
por el Covidl9. Para ello, destinara
6.820 millones de euros del meca-
nismo Next Generation EU para im-
pulsar la rehabilitacién de viviendas
y edificios, la regeneracién de ba-
rrios y la promocioén de vivienda de
alquiler asequible.

JAEN

Apostando por la
formacion

En nuestra apuesta por la forma-
cién continuada de nuestros colegia-
dos/as, el colegio ha llevado a cabo
las Jornadas Formativas Fondos
Next Generation. El evento fue or-
ganizado por el Colegio de Adminis-
tradores de Jaén y patrocinado por

24x7 365 DIAS AL ANO

Atencion telefonica hasta 24

horas al dia, 7 dias a lasemana,
365 dias al afio.

Reduzca costes, optimice su
tiempo y mejore su eficiencia
con nosotros.

. 900 834 998

comercial@svae.es
WWW.svae.es
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Virtual Service for Business
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atender llamadas
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Desarrollos Tecnoldgicos INTELEC
S.L. y NEDGIA Grupo Naturgy.

El colegio agradece a los asistentes
que se dieron cita en el Hotel Con-
destable Iranzo de Jaén y que parti-
ciparonen dicha formacion, donde
se analizaron las cuestiones basicas
de las ayudas publicas de los “Fon-
dos Next Generation” para el cono-
cimiento de los administradores de
fincas y técnicos de edificacion y
construccion. Ademds, se trataron
temas diversos como las instala-
ciones fotovoltaicas para comu-
nidades de propietarios, el libro del
edificio existente y la eficiencia en
calderas y gas renovable.

Para terminatr, el presidente Javier
M? Barajas al finalizar el encuen-
tro, manifesto su mds sincero agra-
decimiento a los distintos ponen-
tes y reitero su satisfaccion por el
éxito de las jornadas.

LASPALMAS

CAFLasPalmas ha impartido dife-
rentes jornadas y conferencias con
gran asistencia de profesionales,
que han versado sobre “Conflicto
de dos juntas de propietarios”,
impartida por el magistrado José
Ramoén Garcia; y “Soluciones
judiciales a algunos problemas
practicos en el ambito de la Pro-
piedad Horizontal”, que fue desa-
rrollada por el magistrado Gonzalo
Sancho Cerda.

También el Colegio presentd a sus
colegiados/as el convenio firmado

por el CGCAFE y Banco Unibo, y el
Tablon de Anuncios Digital para
la mejora del Servicio de la Comuni-
dad de Propietarios.

Se ha celebrado su Junta General,
con la aprobacién de todos los pun-
tos contenidos en el Orden del Dia.

MADRID

La Comunidad de
Madrid visita el
Colegio para avanzar
laLey Omnibus

TEREE RN TAC (0N

LEY OMNIBUS

La Consejeria de Medio Ambiente,
Vivienda y Agricultura de la Comu-
nidad de Madrid (CAM) ha presen-
tado en el CAFMadrid un avance de
la Ley de Medidas Urgentes para
el Impulso de la Actividad Eco-
némica y la Modernizacion de la
Administracion, conocida como
Ley Omnibus, destinada a moder-
nizar la administracién regional y
como impulso a la actividad eco-
noémica.

El contenido de esta normativa ac-
tua sobre 50 textos normativos, en-
tre ellos 31 leyes, tres decretos legis-

lativos, seis nuevas regulaciones de
rango legal y dos decretos, que, ade-
mas, permitird a los contribuyen-
tes ahorrarse un millén de euros
anuales gracias a la reduccion de los
tramites y cargas administrativas,
segun la CAM.

MALAGA Y MELILLA

El dia del
Administrador

Esta edicién del Dia del Adminis-
trador conté con importantes no-
vedades. Este afio no solo se dio la
bienvenida a los nuevos colegiados
como viene haciéndose en los ul-
timos aflos, sino que también se
entregaron los premios del I Con-

curso de Relato Cortos “La Reali-
dad Supera la Ficcion”, y se rindid
homenaje a las administradoras
de fincas que mas tiempo llevan
colegiadas.

En este sentido, Elisa Rodriguez,
colegiada desde 1977; y Maria del
Carmen GoOmez-Larios,
Maria Gutiérrez Leén y Milagros
Leon Bailén, colegiadas desde
1983, recibieron una réplica de La
Farola de Mdlaga al tiempo que se
proyectaba un video de imdgenes

Rosa
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familiares y profesionales de cada
una de ellas.

El acto estuvo presidido por, ade-
mas del secretario del Colegio de
Administradores de Fincas de Ma-
laga y Melilla, Sergio Gomez, y por
el presidente, Manuel Jiménez;
por el delegado provincial de Salud
—en representaciéon de la Junta de
Andalucia—, Carlos Bautista; y el
concejal de Economia y Hacienda
del Ayuntamiento de Mdlaga, Car-
los Conde.

En su intervenciéon, Manuel Jimé-
nez subrayd que, como maximo
responsable del Colegio, “hemos re-
cibido un patrimonio que debemos
administrar y no solo fisico o econo-
mico, sino también de honradez y
fidelidad”. Afladi6 Jiménez que se
rinde un homenaje para “aquellas
compafieras pioneras en la profe-
sién que abristeis muchos caminos
y habéis marcado un recorrido pro-
fesional que es un modelo de exce-
lencia para todos”.

SEVILLA
Visita institucional

Las instalaciones del CAFS reci-
bieron la visita institucional del
teniente de alcalde delegado de
Economia, Comercio y Turismo del
Ayuntamiento de Sevilla, Francisco
Javier Paez Vélez Bracho. De esta
manera se consolida nuestra rela-
cién con el consistorio de la capital
hispalense, una de las instituciones

con las que el CAFS desarrolla més
lineas de actuacion en beneficio de
los colegiados y las Comunidades de
propietarios a las que gestionan.

Los asuntos tratados en esta reu-
nion versaron sobre el contexto ge-
neral de la relacidon entre el CAFS
y el Ayuntamiento y sus empresas
municipales, pero también hubo
hueco para profundizar en las dreas
que gestiona directamente el dele-
gado. De este modo, se habld de la
partida de fondos europeos que
gestionard el Consistorio y de su
plan de ayudas para auténomos.
Dentro de las competencias de Tu-
rismo, se hizo especial hincapié en
la nueva normativa para pisos tu-
risticos, mientras que en lo relativo
al area de Consumo se solicité una
reunidén para tratar expresamente
de los expedientes de reclamacion
presentados ante la OMIC. Del mis-
mo modo, se acordé protocolizar un
acuerdo de colaboracién que inclu-
yelamutua difusion de actividades
e iniciativas de ambas instituciones.

TENERIFE

Rehabilitacion con
fondos europeos

El mantenimiento de los edificios,
las ayudas a la rehabilitacion ener-

gética de viviendas e inmuebles y
los arrendamientos urbanos son

las temadticas que han centrado la
formacion organizada por el Cole-
gio de Administradores de Fincas
de Santa Cruz de Tenerife en los pri-
meros meses del afio.

La jornada “Edificio en forma.
Obligaciones y normativas”,
fue impartida por José Antonio
Melgar Morais, administrador de
fincas y miembro de la Junta de
Gobierno del CAF Murcia, quien
desgrand la atencion que debemos
prestar en las zonas de garaje, es-
caleras y terrazas, y dentro de es-
tas a los elementos que dan servicio
a la comunidad, de forma que nos
debe ocupar tanto el correcto fun-
cionamiento, objetivo de su instala-
cién, como la seguridad.

El Colegio celebro también un inte-
resante encuentro digital sobre “So-
luciones a las necesidades y pro-
blematica de la rehabilitacion en
edificios residenciales. Finan-
ciacion Publico-Privada. Ayudas
Next Generation”, con participa-
cién de Deutsche Bank, Colegio
de Aparejadores de la provincia,
la patronal tinerfefia de la construc-
cién Fepeco y la Asociacion de J6-
venes Empresarios- AJE Canarias.
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En este encuentro, el presidente del
CAF tinerfefio, Luis Garcia, confi
en que la gestion de estos fondos
serd mads agil que otras ayudas en
materia de vivienda, y puso de re-
lieve la oportunidad de aprovechar
los fondos europeos para mejorar los
edificios desde el punto de vistade la
eficiencia energética y de ahorro.

En cuanto a la jornada sobre arren-
damientos urbanos, fue organizada
por la novedosa Comision de Ad-
ministracion vertical del Colegio
-VertiCAF-. Ademads, se presento la
consultoria Tirant lo Blanch, con
la que el Colegio acaba de firmar un
convenio para que los colegiados
puedan acceder a sus servicios, y el
Convenio firmado con UNIBO.

VALENCIA
Trabajo en equipo

El colegio de Valencia y Castellén ha
celebrado una Jornada de trabajo
en equipo con tormenta de ideas
sobre los distintos proyectos estra-

tégicos que se estan desarrollando
desde el Colegio para los colegiados
y usuarios. Diversos equipos crean-
do y avanzando en la sede electro-
nica, proyecto europeo Elena,
hub de comunicaciones, esquema
nacional de seguridad, marketing
y comunicacion. Seguimos avan-
zando.

VIZCAYA

Auditoria energética
y certificado de
eficiencia

El Colegio de Administradores de
Fincas de Bizkaia ofrece a sus ad-
ministradores de fincas colegiados
la posibilidad de tramitar de forma
gratuita las ayudas que la empresa
publica SURBISA, -Sociedad Urba-

nistica de Rehabilitacion de Bilbao-,
ha puesto en marcha para la obten-
cién de la Auditoria Energética y
el Certificado de Eficiencia Ener-
gética.

Se trata de un servicio inscrito den-
tro de la iniciativa IA ZERO Etxe-
bizitza, como parte del Proyecto
EKOETXE, y supone uno de los pri-
meros servicios gratuitos ofrecidos
por la Oficina Rehabilita Bizkaia
a los administradores colegiados y
administradoras colegiadas.
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Estas ayudas se enmarcan en la Li-
nea Verde de Ayudas de SURBISA
y el objetivo es facilitar e incenti-
var la rehabilitacién energética de
los edificios residenciales existen-
tes en Bilbao por medio de la finan-
ciacion europea -Fondos Next Ge-
neration-.

CAFirma, el gestor de notificaciones
electrénicas del administrador de fincas

#CAFirma
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