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O EDITORIAL

Al escribir esta editorial —finales de noviembre—, seguimos
sin Gobierno y sin invierno. En el Parlamento espanol, las
cosas no estan claras tras los nuevos comicios. Ya veremos
cdmo funciona el pactdmetro en esta ocasién. En cuanto a las
temperaturas en la costa valenciana, siguen por las nubes. El
cambio climéatico nos estd marcando una nueva era, en la que
vamos a tener solo que comprar ropa de primavera y verano.

La actualidad viene cargada con la recepcion en el Pa-
lacio de Pineda por parte del vicepresidente segundo del
Consell y conseller de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica,
Rubén Martinez Dalmau, al presidente autonémico de los ad-
ministradores de fincas, Sebastian Cucala. Un conseller al que
le agradecemos inmensamente su cercania y el que pudiera
hacer un hueco en su agenda para poder estar en la XL Cena
de Hermandad del Colegio de Valencia-Castellon.

Buena entrevista al presidente de Alicante y vicepre-
sidente del Consejo General de Espana, Augusto Soler, de
nuestro compariero dircom del Colegio de Administradores
de Fincas de Alicante (COAFA), Fermin Valero, sobre diversas
cuestiones de interés para todo el colectivo. Los retos a los
que nos enfrentamos y las acciones de mejora, sin duda, nos
haran reflexionar sobre el futuro.

La séptima edicion del Curso Francisco Brotons en Dénia
fue todo un éxito de organizacion y asistencia de colegiados.
Nuestra felicitacién y agradecimiento por el trabajo realizado
a Ana Moya, directora del curso y tesorera de la Junta de
Gobierno de COAFA.

El colegio de Valencia y Castellén estuvo presente en
Urbe, de Feria Valencia, con stand propio, al igual que CO-
AFA con presencia en la nueva edicién de FIRAMACO en la
Institucion Ferial Alicantina. Como entidades de derecho pu-
blicas, hay que estar para ayudar en estos grandes eventos a
los consumidores y usuarios.

Y si de ayudar va la cosa, antes de terminar, desde estas
lineas, queremos tener un recuerdo para nuestros comparie-
ros colegiados de la Vega Baja y de la zona sur de alicante
por su trabajo y solidaridad, tras las terribles inundaciones en
Almoradi y su comarca, debidas al desbordamiento del rio
Segura. Un abrazo para ellos y para todas esas familias que
han sufrido las consecuencias de las devastadoras lluvias to-
rrenciales.

Feliz Navidad para todos y préspero afio nuevo 2020
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AUGUSTO SOLER,
PRESIDENTE DE COAFA

«Debemos trabajar, no para hacer grande al colegio,
debemos trabajar para hacer grandes a nuestros
colegiados»

Augusto Soler, administrador de fincas y abogado,
es presidente del Colegio de Administradores de Fincas
de Alicante (COAFA) desde julio de 2018. Aunque, con
anterioridad, ya formo parte de otras juntas de gobierno
de la entidad, por lo que, cuando llegé a la presidencia,
conocia con bastante profundidad el dia a dia de un
colegio profesional.

¢Cuales son los principales retos a los que se
enfrenta COAFA en la actualidad?

Evidentemente, son muchos y de distintos calados.
En primer lugar, y quiza el mas importante, es cambiar
la filosofia de funcionamiento del propio colegio. Me
explico. Cuando aterrizamos la nueva Junta de Gobierno,
hace poco mas de un afo, nos planteamos diversas metas,
pero, sobre todo, la fundamental era acercar el Colegio
al colegiado y que este pudiese tener mas presente en
su dia a dia las actividades que realizamos. Y aunque
pueda parecer obvio, el Colegio tradicionalmente nunca
habia pretendido algo asi, mas bien al contrario, eran los
colegiados los que debian acudir a la entidad. Siguiendo
esta premisa, contratamos los servicios de una empresa

de comunicaciéon para optimizar nuestros canales de
comunicaciéon tanto hacia la sociedad como hacia los
propios colegiados. Paralelamente, comenzamos a trabajar
en un plan estratégico que nos marcara las lineas a seguir
para los préximos anos.

El resultado de este plan fue categdrico, en varios
sentidos, en cuanto al fondo y a la forma. Debemos
trabajar, no para hacer grande al colegio, debemos
trabajar para hacer grandes a nuestros colegiados. COAFA
debia reconvertirse no para ser la meta, sino para ser el
camino. Quiza esta condicién sea la primordial de todas
las demas. Apostando por herramientas para la formacién
de los colegiados, facilitandoles los mejores convenios
con las empresas del sector, poniendo cerca a los mejores
asesores, abriendo nuevos canales de comunicacion
interna y, sobre todo, sacar partido a un elemento crucial:
el networking. No podiamos desaprovechar la baza
mas importante de todas: nuestra experiencia y nuestro
conocimiento. Ponerlo en comin y que sea el propio
Colegio quien facilite los escenarios para ello.

Parece un reto bastante importante, teniendo
en cuenta que su Colegio tiene una trayectoria de
practicamente 50 afios.

Los retos no son faciles. Cambiar métodos que ya
estdn muy arraigados nos va a llevar tiempo. Convertir a
COAFA en una plataforma al servicio del colegiado es una
meta que no se puede realizar de la noche a la mafhana.
Encontrar nuestra propia metodologia, la que mejor se
adapte al funcionamiento de nuestros colegiados, llevara
un tiempo de ensayos, de aciertos y errores, pero, sin
duda, creemos que el resultado valdra la pena.

En realidad, fijese que estamos hablando de un
elemento vital para nuestra entidad. Para ejercer como
administrador de fincas (tal y como marca la ley), hay que
estar colegiado, pero muchos ejercen esta misma actividad
llamandola de cualquier otra formay sin necesidad de estar
colegiados. Esta cuestion que, a priori, puede resultar
uno de los grandes problemas en nuestro sector, desde
nuestro plan estratégico, la queremos convertir en una
oportunidad. Cuando la supervivencia de un colegio esta
garantizada por ley, puede permitirse ciertas bondades.
En nuestro caso, no es asi. Tenemos que competir en un
mercado, tenemos que potenciar nuestra marca, debemos
ser mejores cada dia, debemos dar mejores servicios y
nuestros colegiados tienen que apreciar una diferencia
fundamental en el hecho de estar colegiados. Porque
si no lo hacemos, peligra nuestra supervivencia como
colectivo. El mundo se mueve por la necesidad, y nosotros
necesitamos movernos dia a dia. Ser un valor afadido
importante para todos aquellos que componemos este
colectivo. Todas estas razones son las que convierten
el momento actual de nuestro Colegio en un punto de
inflexion muy ilusionante para todos.



¢Y cudles son esas primeras acciones que estan
promoviendo desde COAFA?

Son muchas. Desde la organizacion interna, ahora
mucho mas horizontal que vertical, o una formacion
dirigida principalmente a dotar a nuestros colegiados de
conocimientos y herramientas para su propio crecimiento
empresarial, hasta plantearnos a medio plazo un cambio
de ubicacién de nuestra sede.

¢Qué diferencia a un administrador de fincas
colegiado de otro que no lo es?

La palabra es compromiso. Compromiso con su
quehacer profesional y con su colectivo. El profesional
que se colegia lo hace porque quiere que su compromiso
se convierta en una garantia de calidad, en la gestion,
en la responsabilidad, en el conocimiento, de cara a su
cliente. Sabe que le va a implicar mas horas de formacién y
atenerse a un cédigo deontoldgico. Pero también entrara
a formar parte de los mas de 15.000 administradores de
fincas colegiados que hay actualmente en todo el territorio
nacional. Todos ellos comprometidos con su profesion. No
es obligatorio, pero estar colegiado, poseer el logotipo
de nuestra marca en la puerta del despacho, establece ya,
desde el principio, una diferencia.

En la actualidad existen en el mercado grandes
empresas que ejercen la gestion de fincas. Que compran
carteras a aquellos administradores que, por jubilacion
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o cese de la actividad, las ponen en el mercado. Puede
parecer que en el dia a dia estas empresas realizan un
trabajo similar al del administrador de fincas colegiado,
pero la cuestion fundamental no es el qué, sino el cémo.
Un administrador colegiado pone a las personas, a los
vecinos de sus comunidades, en el centro de su actividad.
En las grandes empresas, el centro de su actividad
son las cifras de su cuenta de resultados. Que no digo
que esté mal, simplemente ese es su objetivo. Yo llevo
muchos afos ejerciendo como administrador de fincas y,
como es légico, conozco la actividad de muchos de mis
companeros. Para nosotros, las fincas que administramos
tienen nombres y apellidos, problemas personales,
llamadas de emergencias, proveedores del barrio. Te diré
mas. ¢Sabes cuando un administrador de fincas marca la
diferencia? En este pasado episodio de inundaciones en el
sur de la provincia, no te puedes hacer una idea de la labor
titanica que muchos de nuestros companeros han tenido
que realizar. Muchas veces cuando ellos mismos eran
también victimas del propio desastre. En esas situaciones,
es cuando se demuestra de qué madera estamos hechos.
Yo mismo, en Santa Pola, tuve que hacer frente a unos dias
bastante duros. Y es que, en buena medida, somos una
profesidon que tenemos vocacion, te diria, casi de servicio
publico.
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Conseller, directora general y presidente

ENCUENTRO INSTITUCIONAL CON EL
VICEPRESIDENTE SEGUNDO DEL CONSELLY
CONSELLER DE VIVIENDA Y ARQUITECTURA

BIOCLIMATICA DE LA GENERALITAT

Encuentro del presidente Sebastian Cucala con Rubén Martinez en el Palacio de Pineda, sede de la Vicepresidencia
segunda del Consell y Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica de la Generalitat Valenciana.

Interesantes temas los tratados en este primer encuentro con el conseller y la directora general, como las subvencio-
nes para el préximo ano, el administrador de fincas de oficio y la eficiencia energética.
Estrecha colaboracidon de ambas instituciones, donde los colegiados ganan protagonismo como prescriptores de las
decisiones y normativas que apruebe el Consell.
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VIl CURSO FRANCISCO BROTONS

=

Vicente Magro durante su presentacion

omo todos sabéis, los pasados 25 y 26 de octubre ce-

lebramos el VII Curso Francisco Brotons en Dénia. Es
la primera vez que organizo un evento de este tamafio, y
creedme si os digo, que no es facil. Son muchisimos deta-
lles, los que puedes prever y los que surgen por el camino,
que no esperabas. Pero desde la distancia que dan estas
semanas posteriores, tengo que decir que ha sido muy
gratificante para mi. He sido la directora de esta edicion,
pero no he estado sola. He tenido apoyo desde el Consejo
Valenciano, organizador del acto, y desde el equipo que
hemos formado en COAFA, colegio anfitrién este afo. He-
mos puesto todo nuestro empefo para elaborar nuestro
Curso mas importante, y creo, sinceramente, que lo he-
mos conseguido. Desde aqui mi mas sincera enhorabuena
a todos los que habéis puesto vuestro tiempo y esfuerzo.

Pero para que un evento tenga éxito, lo mas impor-

Realiza la apertura el alcalde de Dénia

Felicitacion a la directora del Curso, Ana Moya

tante es que los colegiados participen y se vayan del Cur-
so con un valor afiadido mas alla de lo evidente. El Cur-
so Francisco Brotons es un curso de formacion, pero, en
realidad, es mucho mas. Es el evento que une a los dos
colegios de la Comunitat Valenciana en uno solo. Duran-
te dos dias no somos Alicante y Valencia-Castell6n, somos
un solo colegio con mas de 1.500 colegiados, unidos por
una profesion que nos ilusiona, que respetamos y que hace
de nosotros profesionales comprometidos con la calidad y
la mejora continua. Por tanto, muchisimas gracias a todos
aquellos de vosotros que con vuestra presencia y partici-
pacion habéis engrandecido esta edicion con mas de 200
inscritos.

Agradecer también la participacion de los ponentes,
que, en sus diversas areas, nos han dado herramientas re-
levantes para nuestro trabajo del dia a dia.
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Asistentes Presidentes atendiendo a una de las ponencias
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Voluntarios de la organizacion Foto grupal

Por otra parte, tengo que hacer especial menciéon a cidn, contenidos y otros aspectos mas lidicos. Ya estamos
otro de los elementos fundamentales para que hayamos trabajando con ilusién para el proximo afio.
podido realizar el Curso: la siempre inestimable partici- Gracias a todos por esta oportunidad de poner en va-
pacion de las empresas colaboradoras. Quiero darles las  lor a nuestro colectivo y a mi ciudad. Hasta pronto.
gracias por estar presentes siempre y traernos nuevos co-
nocimientos que son, muchisimas veces, avances de lo que
sucede en el mercado ahora y en el futuro. Sin ellas, nada
de esto seria posible.
Llegado el momento del andlisis, creo que hemos he-
cho un Curso muy interesante, con una buena asistencia
por parte de los colegiados y que la ciudad de Dénia ha
sido una buena eleccién. Justo es reconocer que ha ha-
bido cuestiones que se pueden mejorar y tomamos nota
de ello para futuras ediciones. Pero lo que es innegable
es que el Curso Francisco Brotons va en alza cada afio. En Ana Moya
futuras ediciones, seremos capaces de mejorarlo en forma- Tesorera de la Junta de Gobierno de COAFA
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Procesién Civica

a festividad del 9 d'Octubre conmemora la conquista de Valencia. A partir de 1338, fecha del primer centenario de

la conquista, se instituyé la fiesta conmemorativa, y desde entonces, especialmente desde el siglo XVII, se celebra
siempre manteniendo como trasfondo la fecha simbdlica de creacion del Reino de Valencia y la exaltacion de la identidad
colectiva de los valencianos.

A las 12.00, como es costumbre ese dia, descendia la Senyera del Ayuntamiento de Valencia, portada por la diputada
autonémica Maria José Catala del PP, en el recorrido de la Procesion Civica del 9 d’Octubre.

El presidente Sebastian Cucala y la vocal primera de la Junta de Gobierno, Amparo Silvestre, asistieron al emotivo
acto en representacion de todos los colegiados. Otros colegios, como el de Médicos y Farmacéuticos, también estuvie-
ron presentes.

/—\// —
PARDOSEGUROS

Elaboramos varias ofertas con
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Mediacién

| pasado 16 de noviembre, los miembros del Instituto de Mediacién de COAFA (IMCOAFA) tuvieron Asamblea

General y Jornada de Formacién. Recordaos que IMCOAFA es una potentisima herramienta que el Colegio tiene a
disposicion de los colegiados y, por supuesto, de las comunidades de vecinos. Es una forma rapida, eficaz y econémica
de resolver muchos de los conflictos que pueden surgir en las comunidades.

PROMOCION PARA EL USO DE
LA APP DE COAFA

esde hace un tiempo, COAFA dispone de una herra-

mienta al alcance de todos los colegiados: la app. En
ella, contamos en nuestro teléfono mévil con todas las
novedades legislativas que van apareciendo, circulares,
noticias y una busqueda de proveedores por zonas. Para
promover su uso, el Colegio, a través de la Comisién de
Innovacién, puso en marcha el sorteo de un mévil de ulti-
ma generacion entre todos aquellos colegiados que se la
instalaran y comenzasen a usarla.

Ricardo Papi, como impulsor de la app desde la Comi-
sion de Innovacion, y Pepe Climent, secretario del Colegio,
haciendo las veces de notario y la mano inocente de Alba,
procedieron a sacar el nimero del afortunado. El ganador
fue Antonio Garcia Escolano, colegiado n.° 1494. {Enhora-
buenal!

Sorteo app
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La alcaldesa de Almoradi, Maria Gémez, junto al presidente de
COAFA, Augusto Soler, y la miembro de la Junta de Gobierno y
promotora de la campana, Luisa Aspas.

CAMPANA DE AYUDA SOLIDARIA
A LAS FAMILIAS DE LA VEGA BAJA

EI Colegio de Administradores de Fincas de Alicante
(COAFA) inici6 el pasado septiembre una campafia de
recogida de fondos para contribuir y colaborar en esos
momentos tan dificiles que atravesaron miles de personas
del sur de la provincia de Alicante, debido a las catastrofi-
cas inundaciones que sufrieron.

Los fondos recogidos se coordinaran con personal téc-
nico del municipio de Almoradi, que, como todos sabéis,
sufrié terribles inundaciones debidas al desbordamiento
del rio Segura y a la avenida de agua procedente de Aba-
nilla a su paso por la comarca.

La entrega de los fondos recaudados entre los cole-
giados, una donacién del propio Colegio y una donacién

procedente del Consejo General fue entregada a la alcal-
desa de Almoradi, Maria Gémez Garcia. En la entrevista
que tuvimos con ella, nos relaté los duros momentos que
pasaron y el titanico trabajo que han tenido y tienen toda-
via que realizar para con todos los vecinos.

«No hemos terminado —comenta Maria Gémez—,
queda mucho por hacer. Daos cuenta de que hay vecinos
que lo han perdido practicamente todo y, a pesar de los
seguros y las ayudas de la Administracion, les sera muy
dificil volver a la normalidad. Iniciativas como la vuestra
nos ayudan a devolverles a algunos de ellos un poquito de
normalidad. Gracias por vuestra solidaridad y por haber
pensado en nosotros».



| pasado 17 de octubre, tuvo lugar en el Colegio de

Administradores de Fincas de Alicante (COAFA) una
interesante charla/taller patrocinada por Wattium e impar-
tida por Alvaro Navarro, un profundo conocedor de los
problemas en la implantaciéon de procesos de trabajo en
los despachos de administradores de fincas. La charla tam-
bién fue retransmitida en directo, via streaming, debido al

elekluz

energla valenciana para fu comunidad

cerca

Lomercializadora eléctrica
sspecializada en Administradores

Charla Watium

éxito que tiene este método de cara a la formacion.

Hubo una fantéstica participacion de colegiados, y, de
nuevo, fue patente el enorme interés que tiene para los
administradores de fincas en la formacién de caracter em-
presarial, promoviendo herramientas para implantar flujos
de trabajo destinadas a que sus despachos sean mas rapi-
dos y eficaces.

\

\ia - transparencia - eficacia
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CHARLA MUTUA DE PROPIETARIOS

| pasado 27 de septiembre, y enmarcado dentro de la

programacion de formacién del Colegio de Adminis-
tradores de Fincas de Alicante (COAFA), tuvo lugar una
interesante charla en la sede del Colegio a cargo de la Mu-
tua de Propietarios.

Como todos sabemos, es una empresa de seguros es-
pecializada en el sector de la administracion de fincas y

El Colegio de Administradores de Fincas de Alciante
(COAFA) estuvo presente en la nueva edicion de FIRA-
MACO en la Instituciéon Ferial Alicantina.

Los pasados 27,28 y 29 de septiembre, COAFA, un afio
maés, estuvo compartiendo, junto a muchos otros profesio-
nales, FIRAMACO con un stand propio. En esta edicién,

Momento de la charla

muy vinculada a muchos de los colegios de Espana.

La charla gir6 en torno a una serie de preguntas, dudas
y diversas cuestiones que los administradores alli presen-
tes y otros, via streaming, formularon a los técnicos de la
compaiia. Desde aqui, agradecemos el esfuerzo y el forta-
lecimiento de los vinculos que Mutua de Propietarios esta
realizando para este Colegio.

Ling prolesicn oo
hm

0 3000 4

it

Nuestro stand

diversas empresas con las que hemos firmado un convenio
de colaboracién participaron junto a nosotros, promocio-
nando sus productos o servicios. Fueron dias de contactos
entre profesionales y otros colegios, y, sobre todo, de visi-
bilidad para el Colegio a nivel social e institucional.
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DE DONOSTIA

Realizar una escapada a San Sebastian siempre es una go-
zada, y si ademas te espera gente guapa de la tierra para
mostrarte cada rincén y degustar la mejor gastronomia, ya
es de nota.

El viaje fue organizado por Orona, y desde estas lineas
le damos las gracias a todo el equipo. Comandados por el
director de Valencia, Miguel Fraile, y el director regional, An-
tonio Gonzélez, nos sentimos como en casa. No dejaron nada
al azar, ya que cualquier detalle, por pequefio que fuera, es-
taba bajo control. Todo empezé a las 6.00 concentrados en
el aeropuerto de Manises para volar a Bilbao. Madrugén de
todos los miembros de la Junta de Gobierno del Colegio de
Administradors de Fincas de Valencia-Castellén, para realizar
la pertinente junta del mes en el Pais Vasco. A nuestra llegada
al aeropuerto de Bilbao, estaba preparado un autobuls para
recogernos y llevarnos a la sede del Colegio de Administrado-
res de Gipuzkoa-Alava, ubicada en la ciudad de San Sebastian.
Alli, Francisco Javier Montero, presidente del Colegio, ejercié
de anfitrién y nos abrid las puertas para poder celebrar la reu-
nién de la Junta de Gobierno. Al terminar, fuimos a recorrer la
playa de la Concha y a tomar los ricos pinchos del norte que
tanta fama tienen. Por la tarde, visita privada con cena incluida

1_”"

Junta de Gobierno en el Colegio de Gipuzkoa-Alava

al museo Chillida Leku, un gran espacio de jardines y bosques,
y un caserio remodelado, donde el escultor Eduardo Chillida
distribuyé una gran muestra de su obra. Esté situado en las
inmediaciones de Hernani.

A la mafiana siguiente, visita a la fabrica de Orona. El ob-
jetivo era conocer cada uno de los procesos que se utilizan en
la fabricacién de un ascensor. Orona impulsa Orona Ideo, para
reunir en un mismo entorno fisico a todos los actores implica-
dos en su red de Innovacion, referente en Europa: empresa,
universidad e investigacion. Espacio de fusion de diferentes
actividades sinérgicas y un laboratorio donde se aplican tecno-
logias punteras en sostenibilidad y gestion de la energia en los
edificios. La elevacion y la movilidad urbana son los referentes
de la actividad de Orona, que tiene como pilares la eficiencia
energética y el disefo sostenible. Las nuevas actividades in-
corporaran las innovaciones en sistemas de almacenamiento
eléctrico, con el objetivo de abordar la gestion inteligente de
la energia en los edificios.

Dia y medio para un viaje de trabajo, gastronomia, cul-
tura, modernizacion y sostenibilidad. Sin duda, Orona es un
ejemplo de cooperativa en Espana y de como se pueden hacer
bien las cosas. Felicidades.
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Encuentro en San Sebastian de las juntas de gobierno de Gipuzkoa, Alava, Valencia y Castellén
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Presentacién en la fébrica de Orona
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ENTREGA DE DIPLOMAS DE LA
UNIVERSIDAD DE BURGOS Y COLEGIALES

Cada ano, se realiza en la sede del Colegio, en presen-
cia del presidente y de la secretaria, un acto solemne
de entrega de titulos para quienes, con su esfuerzo y dedi-
cacion, han superado el curso de perfeccionamiento para
administradores de fincas. Es el Colegio, junto con la Uni-
versidad de Burgos (UBU), quien otorga estos diplomas.

Comparieros con el titulo de Mediacion

Ceremonia

En el acto, ademas, se entrega los diplomas a los nuevos
mediadores y oficiales habilitados. Al finalizar, se realiza
una comida para todos. La formacién continuada en el Co-
legio es una de las razones y objetivos principales de la
Junta de Gobierno

i

Nuevos colegiados y habilitados
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SEGUROS INMOBILIARIOS DESDE 1835

#comonoquererte #portaldeledificio

#todoeledificioenunclick #edificio360grados #lasuperherramienta
El Portal del Edificio te permite un conocimiento infegral del inmueble
asegurado, mejora fu eficiencia y favorece tu imagen profesional.
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Consulta a tu Asesor de Negocio o inférmate por teléfono 93 487 30 20 / 91 826 40 04
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Encuentro con los directores de comisiones

COMISIONES COLEGIALES,
CON LA MIRADA EN 2020

| pasado mes de octubre se realizé un encuentro pro-
movido por la colegiada Eugenia Coso, nombrada re-
cientemente por la Junta de Gobierno, coordinadora de
las comisiones de trabajo del Colegio de Administradores
de Fincas de Valencia-Castellén, junto a los demas directo-
res de las comisiones. Un buen momento para trabajar, or-
ganizar y perfilar los distintos proyectos y asuntos de 2020.
Junto al presidente del Colegio, Sebastian Cucala, la

secretaria, Vanina Cernotto, y la gerente, Maria José Vale-
ro, se encontraban representadas cada una de la Comisio-
nes de trabajo por mediacion de su director o directora.

Lo primero fue reconocer a los mas de 60 compaferos
que trabajan cada dia de manera altruista, para hacer mas
grande al Colegio y la profesion.

Si quieres, puedes formar parte de cualquier comision.
Pregunta en el Colegio.

COMISIONES COLEGIO DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE VALENCIA-CASTELLON
COMISION TECNICA Y ESTATUTARIA: Directora: Vanina Cernotto

COMISION DE MARKETING, COMUNICACION E IMAGEN: Director: Juan Escriva Camarena
COMISION DEONTOLOGICA Y DISCIPLINARIA: Presidenta: M.* Eugenia Lejérraga Garcia
COMISION ECONOMICA: Directora: Juana Blasco Soler

COMISION DE MEDIACION: Directora: Virginia Madrid del Toro

COMISION DE ARBITRAJE: Director: Francisco Arnaldos Jiménez

COMISION DE CALIDAD Y COMISION DE SEGUIMIENTO DE CONVENIOS: Director: Joaquin Garcia Lombard
COMISION INFORMATICA Y NUEVAS TECNOLOGIAS: Director: Juan Carlos Gabaldén Olmos
COMISION DE RELACIONES SOCIALES: Directora: Charo Feliu Fenoll

COMISION DE ATENCION AL COLEGIADO: Directora: Paz Mufioz Vidal

COMISION DE FORMACION: Directora: Yana Dimitrova Mihaylova
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FERIA
URBE

4s de 50 promotoras e inmobiliarias con viviendas en

Valencia y su drea metropolitana y en la costa partici-
paron en una nueva edicién de la feria Urbe. El certamen
inmobiliario del mediterrdneo, en Feria Valencia, afronté una
edicién marcada por los Ultimos datos negativos sobre la
venta de viviendas en Espafa y en la Comunitat Valenciana.
Después de cinco anos de incremento en el nimero de com-
Manolo Mata, vicesecretario general del PSOE, visitd nuestro stand praventa de viviendas, el sector ha mostrado nimeros rojos:
en la Comunitat Valenciana, durante el segundo trimestre de
2019, la bajada fue de un 7,2%. A nivel nacional, el pasado
agosto fue el peor desde 2015, con una caida del 21,1%.

Urbe aumenté un 30% su superficie de exposicidn res-
pecto a la anterior edicidn, con presencia de firmas nacionales
y las principales promotoras radicadas en la Comunitat Valen-
ciana, ademas de colegios profesionales.

La oferta de viviendas se orienta actualmente hacia la
sostenibilidad y la eficiencia, con mejores estandares en con-
fort, cualidades acusticas y térmicas, con un consumo casi nulo
y con el reto de precios accesibles, segun se puso de manifies-
to en la jornada previa a la feria.

En el stand del Colegio, tuvimos la visita de Laura Soto,
secretaria autonémica de Arquitectura Bioclimatica y Sosteni-
bilidad, de Jaume Monfort, director general de Calidad, Reha-
bilitacién y Eficiencia Energética, y de Manolo Mata, portavoz
del Grupo Socialista en las Corts.

© 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000
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Stand del Colegio en Urbe, de Feria Valencia

rev www.abbrevia.es

instalaciones

“La empresa de confianza de los ADF”

que da el mejor servicio a sus comunidades.

Especialistas en obras

- Evacuacién Agua - Montantes - Fachadas
- Colectores - Rehabilitacién - Patios de Luces
- Bajantes - Impermehabilizacién - Suministro Agua Potable

- Acometidas

Tel. Atencidn al Cliente 96 100 02 05

Pol. Ind. Bovalar c/Juan XXIll,21. 46970 Alacuds - Valencia. comercial® abbrevia.es
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Rubén Martinez y Sebastian Cucala

Instante de la cena
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Reconocimiento a 50 afios de profesién
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XL CENA DE_HEHMANDAD

COLEIO ADM U VALENCIA-CASTELLON

Diploma a 40 afios de profesion

agnifica celebracion en la XL Cena de Hermandad
del Colegio de Administradores de Fincas de Valen-
cia-Castellon. Mas de 250 colegiados y sus acompanantes
pudieron disfrutar en Jardin de Azahares de una gran vela-
da. Como invitado de honor, la presencia por primera vez
de un miembro del Consell en la mesa presidencial. El ho-
norable vicepresidente y conseller de Vivienda y Arquitec-
tura Bioclimatica, Rubén Martinez, hizo los honores junto a
los presidentes Sebastian Cucala y Augusto Soler, el secre-
tario del Consejo Valenciano, Pepe Climent, la secretaria
del Colegio de Valencia-Castellén, Vanina Cernotto, y los
expresidentes José Vazquez y José Sales.
Era una noche especial, de emociones para los compane-
ros que cumplian 50, 40 y 25 arios de profesion colegiada.
Todo empezd con un céctel en la carpa, para pasar
después al salén a degustar los manjares. Antes, Eugenia
Coso, responsable de Relaciones Institucionales del Con-
sejo Valenciano, y Charo Feliu, directora de la Comisién
de Relaciones Sociales, daban la bienvenida a todos los

asistentes y agradecia a los patrocinadores su colabora-
cion. Entre ellos, estaba el director nacional del Canal de
Administradores de Fincas de Endesa, Pablo Torres, quien
desed a todos los asistentes una feliz noche. Tras la cena,
café y cava, vinieron los parlamentos de Sebastian Cucala
y Rubén Martinez. Al finalizar los discursos, la secretaria del
Colegio de Administradores de Fincas de Valencia-Caste-
[16n, Vanina Cernotto, fue nombrando en primer lugar a
los colegiados Andrés Iranzo y Antonio Vila, que cumplian
50 anos de profesion colegiada. Luego fueron los compa-
feros de 40 y 25 anos, respectivamente. A continuacion,
y tras la entrega de los diplomas, se sortearon los regalos
aportados por los patrocinadores, como patinetes eléc-
tricos, televisores, smart box, maletas y viajes, los cuales
hicieron las delicias de los afortunados. La noche finalizd
para muchos en la pista de baile, y para otros, los autobu-
ses empezaron a desfilar hacia la capital del Turia poniendo
la guinda a una velada fantastica y de reencuentros.
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3 . AL ce1nva DEHERMANDAD

t COLEG OE FINCAS VALENCIA-CASTELLON

\ DEHERMANDAD

A5 NALEKRCIE-CASTELLON

Diploma a 25 afios de profesion

Pablo Torres, de Endesa, entregd un regalo al decano de los
arquitectos valencianos

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Oficina Técnica
de Arquitectura

faenicos de fdificacion 7 www.Arquitectos-Chiralt.com

- [ ' 96.363.92.49 - 610.24.29.10

C ’ r a t vchiraltwenatvalencia.es
Especialistas en tu Comunidad

- IEE-CV : Informe de Evaluacién del Edificio
— Accesibilidad

— Proyectos de Fachadas

— Servicios Técnicos de Edificacion

- Aluminosis
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sses:. ACUERDO CON RADIO -
'CASTELLON CADENA SER

Firma del acuerdo

Las empresas Engel&Volkers y Resocas patrocinan el Desde el pasado mes de octubre, se realiza en la Cadena
espacio del Colegio de Administradores de Fincas de  Ser cada miércoles a las 13.30, con la asistencia de comparnie-
Valencia-Castellén, que da voz a los vecinos con sus pre-  ros colegiados de la provincia de Castellon.

guntas y dudas, llamado Su administrador de fincas cole-

giado responde.

GESTIONA TUS CERTIFICADOS
DESDE UNA UNICA PLATAFORMA

iDIGITALICEMOS NUESTRO SECTOR!

Ya es hora de poner en valor la profesion
del administrador de fincas.

Confia en CAFirma, confia
en el CGCAFE.

[
CAFrma s ¢l producto oficial del
CGCAFE y e5, ademds, Prestador de
Servicios de Confanza Cualificada,
cumpliendo con los mas altos L]

estandares de ‘_',I:-_Ellfirl.'l'l'].

%, 96 100 22 85 / 960 64 59 10

WEF OWWWLC afirma.com

= gestion@cafirma.com
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veeeeeee. FORMACION SOBRE EL -------.-.
NUEVO DIVIDENDO DIGITAL

R TR

Durante la formacién

De la mano del Grupo Cuevas, conocimos los aspectos  adaptaciones a realizar en las instalaciones de recepcién
que regulan la liberacion del segundo dividendo di- de los hogares por el 5G, como las subvenciones que co-
gital el pasado mes de septiembre, tanto en cuanto a las  rresponden a las comunidades de propietarios.
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los meses de invierno para subsanar
las deficiencias detectadas en verano,
tanto en la sala de depuracién como

.. . en el vaso de la Piscina.
comunicacion@blaubis.com

Contamos con un equipo experto y junto al
mantenimiento que ofrecemos habitualmente,
detectamos fugas e impermeabilizamos y reparamos
el vaso de tu piscina con total garantia y confianza.
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RECARGOS E INTERESES MORATORIOS
EXIGIBLES A PROPIETARIOS MOROSOS
DE COMUNIDADES SUJETAS AL
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Los administradores de fincas y los
abogados que les asesoramos per-
cibimos que a partir de 2016 esta
disminuyendo la morosidad de los
propietarios de viviendas y locales
de los edificios y conjuntos inmo-
biliarios sujetos a la Ley 49/1960
sobre Propiedad Horizontal (LPH),
que se dispar6 entre 2008 y 2015 a
consecuencia del estallido de la bur-
buja inmobiliaria y la crisis econémica
que la originé.

La web del Consejo General del Poder Judicial no pu-
blica estadisticas oficiales sobre el nimero total de los Pro-
cesos Monitorios de la LPH, sino del conjunto de todos los
Procesos Monitorios. Atendiendo a esos datos, en 2016,
2017 y 2018 se ha venido produciendo un notable descenso
del nimero total de los Procesos Monitorios. En 2018 fueron
65.201 Procesos Monitorios en toda la Comunitat Valencia-
na, de los que tal vez una vigésima parte fueron Procesos
Monitorios LPH.

Aungue la morosidad de los propietarios en el ambito
de la propiedad horizontal se haya reducido, causa dificulta-
des de tesoreria a las comunidades, que, en los casos graves,
les impide cumplir diligentemente sus obligaciones legales y
contractuales.

Recientemente algunos medios de comunicacién se
han hecho eco de la sentencia n.° 416/2019, de la Seccién
11.2de la A. P. de Barcelona, de 21-junio-2019, que, estiman-
do el recurso de apelacién interpuesto por la Comunidad de
Propietarios de un edificio en Barcelona, revocé la sentencia
del Juzgado de Primera Instancia, y desestimé la solicitud
de un copropietario de que se declarase nulo el siguiente
acuerdo comunitario del 19-mayo-2016:

Aplicar un recargo del 10% a «... aquellos comuneros
que sean deudores de las cuotas tanto ordinarias como ex-
traordinarias de la comunidad, es decir, que no las hayan
abonado dentro del periodo voluntario de pago de las mis-
mas comprendido entre los dias 1 a 10 de cada mensuali-
dad...».

Agquella comunidad barcelonesa no tenia en su titulo
constitutivo de la propiedad horizontal, ni en sus estatutos,
ninguna regla que autorizase ni prohibiese tales recargos, ni
que exigiera para aprobarlos la unanimidad o alguna mayoria
cualificada de propietarios y de cuotas de participacion. La
Junta aprobé aquel acuerdo con el voto a favor de la mayo-
ria de propietarios y de cuotas de participacion, votando en
contra solo dos propietarios que representaban el 20% de
los elementos comunes. La sentencia de la A. P. de Barcelona

aplicé los articulos del Libro Quinto del Cédigo Civil de Cata-
luha sobre el régimen juridico de la propiedad horizontal, de
contenido similar al de la Ley 49/1960 de Propiedad Horizon-
tal (LPH).

Algunas cuestiones analizadas por las sentencias de las
audiencias provinciales de los Gltimos afnos, sobre los recar-
gos e intereses aplicables a las deudas de los propietarios
morosos, conforme a la LPH, son las siguientes:

1.? ¢(La aprobacion de recargos en caso de impago
de cuotas afecta al titulo constitutivo de la propiedad ho-
rizontal, y por tanto requiere el voto favorable de todos
los propietarios, o, por el contrario, es un acto de admi-
nistracion ordinaria de la comunidad, y para su aprobacion
requiere Unicamente la mayoria simple de propietarios y
de cuotas prevista en el articulo 17-7 LPH?

La mayoria de sentencias de las audiencias provinciales
que aplican la LPH, y también la citada SAP de Barcelona,
consideran que cuando en el titulo constitutivo de la propie-
dad horizontal y en los estatutos no hay ninguna regla que
autorice ni prohiba tales recargos, ni que exija para su apro-
bacién la unanimidad de todos los propietarios (100% de
personas y cuotas) ni ninguna mayoria cualificada, el acuerdo
aprobatorio del recargo:

¢ No supone una modificacién del titulo constitutivo,
pues ni se modifica el coeficiente de participacion, ni el
importe de las cuotas, de tal manera que el propietario
que cumple puntualmente las obligaciones que le impo-
ne la LPH no sufre alteracién alguna en la cuantia de sus
cuotas.

¢ Es un mecanismo para incentivar a que los propieta-

rios de los pisos y locales cumplan puntualmente y

sin demora con la esencial obligacién que les impone el

articulo 9-1, e) y f), LPH, de contribuir a los gastos gene-
rales para el adecuado sostenimiento del inmueble, y al
fondo de reserva. En este sentido el acuerdo puede ser
catalogado como clausula penal del articulo 1.152 del

Cédigo Civil, tendente a fortalecer o asegurar el cumpli-

miento por los propietarios de su obligacién principal de

pagar puntualmente las cuotas comunitarias.

¢ Es un mecanismo de defensa de las comunidades de
propietarios frente al grave problema de la morosidad
en el dmbito de la propiedad horizontal, que puede cau-
sarles importantes dificultades econdmicas, que han de
soportar injustificadamente los propietarios que si cum-
plen puntualmente con sus obligaciones.

¢ Se integra en el concepto de acto de mera administra-
cién, en la medida que el articulo 2 de la LPH establece
que el cumplimiento de las obligaciones previstas en sus
articulos 7 y 9 se haré en la forma que determine la Jun-



ta, entendiéndose que el establecimiento del recargo
entra de lleno en el &mbito del citado articulo.

Por todo lo cual, para que la Junta de Propietarios
acuerde aprobar recargos a los propietarios morosos cuando
no hay regla especial en el titulo constitutivo ni en los estatu-
tos, no se requiere el voto favorable de todos los propietarios
(unanimidad del art. 17-6 LPH), ni ninguna mayoria cualifica-
da, sino Unicamente la mayoria simple prevista en el art. 17-7
LPH: «... el voto de la mayoria del total de los propietarios
que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de partici-
pacién. En segunda convocatoria seran validos los acuerdos
adoptados por la mayoria de los asistentes, siempre que esta
represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas
de los presentes».

En este sentido, cabe citar, entre otras, las siguien-
tes sentencias de audiencias provinciales, ademas de la ya
mencionada de la Seccién 11.7 de Barcelona: Sentencia n.°
400/2019, de 4-julio-2019, de la Seccién 1.2 A. P. de Ponte-
vedra; Sentencia n.° 139/2019, de 4-junio-2019, de la Sec-
cion 5.% — Cartagena A. P. Murcia; Sentencia n.° 282/2018, de
18-junio-2018, de la Seccién 7.* A. P. de Valencia; Sentencia
n.° 614, de 5-diciembre-2017, de la Seccion 5.2 A. P. de Mala-
ga; Sentencia n.° 64/2016, de 16-febrero-2016, de la Seccién
9.2 — Elche, A. P. de Alicante; Sentencia n.° 284, de 24-octu-
bre-2014, de la Seccién 6.* A. P. de Valencia; y Sentencia n.°
188, de 6-mayo-2010, de la Seccién 5.7 de Alicante.

2.7 ;La Junta de Propietarios ha de aprobar cada aiio
el acuerdo de establecer estos recargos, o puede aprobar-
los sin limitacion temporal?

La Sentencia n.° 139/2019, de 4-junio-2019, de la Sec-
cién 5.2 - Cartagena de la A. P. Murcia, aborda esta cuestion
al afirmar en su Fundamento de Derecho Cuarto que aunque
en el caso enjuiciado el acuerdo de establecer estos recar-
gos se habia venido ratificando anualmente, dichos acuerdos
no contienen ninguna limitacion temporal. Asi da a entender
que cuando se adopta el acuerdo y no se fija limitacion tem-
poral, continuara vigente mientras no se revoque o modifi-
que por otro acuerdo posterior.

Desde el punto de vista de las comunidades de pro-
pietarios, conviene acordar sin limite temporal la aprobacién
del recargo a los propietarios morosos, de modo que no sea
necesario volver cada afio a aprobar el recargo o a ratificar la
aprobacién anterior; asi evitaran abrir la puerta, anualmente,
a nuevas impugnaciones.

3.7 ¢ Es licito aprobar el recargo con efectos retroacti-
vos?

En este punto, las sentencias de las AA. PP. vienen a
coincidir en que la aplicacion del recargo debe ser sobre las
cuotas impagadas a partir de su aprobacién, no pudiendo

ASESORIA JURIDICA

asesoria

juridica

aplicarse a cuotas impagadas antes del acuerdo, pues se tra-
ta de una medida sancionadora encuadrable en la de clausula
penal, sin efectos retroactivos. Al respecto cabe citar: Sen-
tencia n.° 151/2002, de 25-abril-2002, A. P. de Guadalajara;
Sentencia n.° 453/2002, de 28-junio-2002, Sec. 3.* A. P. de
Tenerife.

4.7 ;Los tribunales pueden moderar el recargo?

Puesto que el acuerdo de la Junta de Propietarios apro-
batorio del recargo es calificado como cldusula penal de los
articulos 1.152, 1.153 y 1.154 del Cédigo Civil, ;pueden los
tribunales moderar dicho recargo en base al articulo 1.154
del propio Cédigo?

La Sentencia n° 44.1/2018, de 12-julio-2018, abor-
da la doctrina de la sala sobre la facultad de los tribunales
de moderar las clausulas penales, en general, recogida en
otras muchas sentencias anteriores que cita; la Sentencia
n.° 136/2019, de 6-marzo-2019, cita y reproduce la n.° 536,
2017, de 2 de octubre, que dice: «Por lo que se refiere a la
facultad moderadora de la pena atribuida al juez en el art.
1154 CC, es doctrina de esta sala la de que la moderacién de
la pena queda condicionada a la concurrencia del supuesto
previsto en el precepto, esto es, que la obligacién hubiera
sido en parte o irregularmente cumplida por el deudor. Pero
no cabe moderacién de la pena cuando la misma hubiera
sido prevista para sancionar, precisamente, el incumplimien-
to producido (sentencias 384/2009, de 1 de junio, 708/2014,
de 4 de diciembre). De manera especifica, se reitera esta
doctrina y se excluye la facultad moderadora de los tribuna-
les en las sentencias 366/2015, de 18 de junio, 710/2014, de
3 de diciembre, 89/2014, de 21 de febrero y 211/2009, de
26 de marzo, referidas a supuestos en los que la clausula se
insert6 en el contrato precisamente para el incumplimiento
producido (...) No obstante, la excepcionalidad de la clausula
penal, en cuanto sustitutiva y liberadora de la normal carga
de acreditar los dafios o perjuicios efectivamente sufridos
por el incumplimiento, lleva a que la aplicaciéon de la misma
haya de ser restrictiva (...)».

Para evitar el riesgo de que prosperen acciones judi-
ciales sobre moderacion de la clausula penal, al aprobar el
recargo la Junta de Propietarios habria de cuidar lo siguiente:

a.- El recargo habra de aplicarse Unicamente sobre el im-
porte impagado de la cuota o cuotas vencidas de que se
trate, de modo que penalice Gnicamente la cantidad de-
bida e impagada. El recargo no es nunca sobre la cuota,
sino sobre el importe impagado de la cuota.

b.- La cuantia del recargo debe ser proporcional a los dafios
y perjuicios que se derivarian para la comunidad de pro-
pietarios del mal que con el recargo pretende evitarse:
el impago generalizado de cuotas por los propietarios.

oo
eooe
° °
° °
° °
° °
ecccee



i ASESORIA JURIDICA

c.- Un criterio prudente podria ser el de un recargo de entre
el 5y el 10% del importe impagado de la cuota o cuotas
de que se trate, atendiendo a que —aunque se trata de
obligaciones diferentes a las de Derecho privado— el ar-
ticulo 27 de la Ley 58/2003, General Tributaria, establece
recargos del 5, 10y 15%, por pago extemporaneo de au-
toliquidaciones de impuestos sin requerimiento previo,
cuando el pago se efectia dentro de los 3, 6 0 12 meses
siguientes al término establecido, excluyendo en tales
casos sanciones e intereses de demora.

5.7 ¢Es licito exigir intereses moratorios ademas del
recargo aprobado?

La regla general la encontramos en el articulo 1.108 del
Cédigo Civil: «Si la obligacion consistiere en el pago de una
cantidad de dinero, y el deudor incurriere en mora, la indem-
nizacién de danos y perjuicios, no habiendo pacto en contra-
rio, consistira en el pago de los intereses convenidos, y a falta
de convenio, en el interés legal». Esta regla general deja a las
partes en libertad de pactar otra cosa distinta, conforme a lo
establecido en el articulo 1.152 del Cédigo Civil, que dice:
«En las obligaciones con clausula penal, la pena sustituira a la
indemnizacién de dafios y el abono de intereses en caso de
falta de cumplimiento, si otra cosa no se hubiere pactado».

Muchas veces los acuerdos aprobatorios del recargo
no contemplan los intereses moratorios. Si es asi, no habra
intereses moratorios, conforme a la regla citada del articulo
1.152 del Cédigo Civil. Pero si los acuerdos de la Junta de
Propietarios aprueban el recargo y, ademas, intereses mora-
torios, la comunidad de propietarios podra exigirlos al pro-
pietario deudor, ademas de la clausula penal.

¢Y cudl podria ser la cuantia de esos intereses mora-
torios? El articulo 1.108 del Cédigo Civil indica el «interés
legal», salvo convenio. El articulo 576-1 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil (LEC) fija el interés de la mora procesal en el
interés legal del dinero mas dos puntos porcentuales. Actual-
mente, el interés legal del dinero es del 3% anual, y por tanto
el interés de la mora procesal es del 5% anual.

De lo expuesto cabe concluir que una conducta pruden-
te de las juntas de propietarios que acuerden aprobar intere-
ses moratorios seria fijar su cuantia en la del interés legal del
dinero.

6.% ; Puede exigirse judicialmente las cuotas impaga-
das, mas los recargos y mas los intereses moratorios por
la via del proceso monitorio previsto en la LPH?

Conforme al articulo 21, nimeros 1y 2, LPH, las obliga-
ciones de contribuir a los gastos generales de la comunidad
y al fondo de reserva, establecidas en los apartados e) y f) del
art. 9-1 LPH, deben cumplirse por el propietario de la vivien-
da o local en el tiempo y forma determinados por la Junta de
propietarios, y en caso contrario el presidente o el adminis-
trador, si asi lo acordara la Junta, podra exigirlo judicialmente
a través del proceso monitorio regulado en los articulos 812
y siguientes de la LEC, previa certificacion del acuerdo de la
Junta aprobando la liquidacion de la deuda y su notificacion
a los propietarios morosos en la forma que prevé el articulo
9-1-h) LPH.

Al presentar la demanda o peticién inicial de Proceso
Monitorio, hay que acompanar los documentos que exige el
art. 812-2-2° de la LEC:

a.- La certificacién del acuerdo de la Junta aprobando la

liquidacién de la deuda con la comunidad de propieta-

rios por quien actie como secretario de la misma, con el

visto bueno del presidente, exigida por el art. 21-2 LPH
y por el art. 812-2-2 LEC.

b.- La justificacion documental de que el referido acuerdo
de liquidacion de la deuda ha sido notificado a los pro-
pietarios afectados, en la forma establecida en el articulo
9-1-h) LPH.

Por tanto, no hay ningin obstaculo para que la Co-
munidad de Propietarios pueda reclamar a los propietarios
deudores, a través del Proceso Monitorio del art. 21 LPH
en relacion al articulo 812-2-2 de la LEC, los importes de las
cuotas impagadas, mas el recargo y los intereses moratorios
establecidos por la Comunidad de Propietarios, a condicion
de que en la liquidacion de deuda aprobada por la Junta
de Propietarios se haya incluido todos esos conceptos, de-
bidamente detallados, y que el acuerdo de aprobacién de
la liquidacion de deuda se haya notificado a los propietarios
morosos, conforme preceptla el articulo 9-1-h) LPH. Asi lo
admite la jurisprudencia de las AA. PP, de la que son ex-
presivas, entre otras, las siguientes sentencias: A. P .Madrid,
Seccién 13.%, nimeros 213 y 2016, de 26-julio-2019; A. P.
Pontevedra, Seccién 1.2, n.° 276/2019, de 13-mayo-2019; A.
P. Valencia, Seccién 7.2, n.° 110/2018, de 14-maro-2018; A. P.
Valencia, Seccién 11.%, n.° 30/2018, dl 12-febrero-2018; y A.
P. Valencia, Seccién 11.2, n.° 354/2014, de 20-octubre-2014.

Pero cuando la liquidaciéon de deuda aprobada por la
Junta de Propietarios Unicamente contiene el importe de la
cuota o cuotas impagadas, sin incluir las partidas correspon-
dientes al recargo y a los intereses de demora, estos concep-
tos no son objeto de liquidacion en el acuerdo de la Junta de
Propietarios aprobando la liquidacién de deuda de que se
trate, y por tanto no pueden reclamarse a través del Proceso
Monitorio, si no que habran de reclamarse por el cauce del
juicio verbal u ordinario que corresponda.

7.7 En caso de enajenarse la vivienda o local existien-
do recargos impagados, ;responde de esos recargos el
adquirente con el propio inmueble adquirido, o esos re-
cargos no estan incluidos en la deuda (art. 9-1-e, parr. 3,
LPH)?

Hay algunas sentencias de AA. PP. que partiendo de la
premisa de que el recargo es una cldusula penal y no una
contribucién a los gastos generales, estiman que no son
«cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios para
el sostenimiento de los gastos generales», y excluyen de la
responsabilidad de pagar esos recargos pendientes del afio
corriente y de los tres afios anterior al adquirente de la vivien-
da o local.

Sigue este criterio la Sentencia n.° 282/2018, de 18-ju-
nio-2018, de la Seccién 7.% de la A. P. de Valencia.

Esta conclusion parte de una interpretacion literal del
parr. 3 del art. 9-1-e) LPH, acorde con la doctrina jurispruden-
cial del T. S. de que deben interpretarse restrictivamente las
clausulas penales.

Francisco Nemesio Casaban
Jefe de la Asesoria juridica del Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castellén
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ALQUILER TURISTICO,

MOLESTIAS Y ACCION DE CESACION juridica

Comentarios en torno a la sentencia de 10 de junio de 2019 del Juzgado

de 1.7 Instancia n.° 5 de Gandia, Juicio Ordinario n.° 1059/2017

omo es sabido, la doctrina sobre
las inmisiones molestas, insalu-
bres, nocivas, peligrosas o ilicitas,
surge en el siglo XIX como contra-
peso al desaforado desarrollo ur-
banistico provocado por la Revo-
lucién Industrial, que necesitaba
de la construccion de fabricas y de
bloques de viviendas para sus obre-
ros, para afianzar el progreso que su-
puso la mecanizacién de los procesos
fabriles, y las consecuencias econdmicas
que todo ello conllevé. Dicho fenémeno provocd, primero,
una colisién entre los derechos subjetivos de la propiedad
privada, y, después, un corpus normativo, precisamente para
regular y solucionar los conflictos, enmarcados en el abuso
de derecho, derivados de la generacion de nuevas activida-
des industriales y nuevas tramas urbanas en el pacifico disfru-
te de los ciudadanos de sus propiedades privadas.

Nuestra Ley de Propiedad Horizontal (LPH), Ley
49/1960 de 21 de julio, no es ajena a toda aquella doctrina,
y, por ello, recogié en su art. 7. 2 la denominada accién de
cesacién, que se configura, precisamente, como una pode-
rosa herramienta para establecer limites al uso abusivo de la
propiedad privada, cuando dicho uso penetra y se inmiscuye
en el pacifico uso y disfrute de la propiedad dominical comin
o privada del resto de los comuneros.

Establece, en primer lugar, el articulo citado que «al
propietario y al ocupante del piso o local no les esta permi-
tido desarrollar en él o en el resto del inmueble actividades
prohibidas en los estatutos, que resulten dafosas para la fin-
ca o que contravengan las disposiciones generales sobre ac-
tividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas»,
para pasar, con posterioridad, siempre y cuando se cumplan
con caréacter previo, los requisitos de forma que también se
establecen en el mismo ordinal, a otorgar al presidente de la
Comunidad de Propietarios, facultades para instar la accion
de cesacion, que consistira en el cese definitivo de la acti-
vidad prohibida y, ademas, la privacién del derecho al uso
de la vivienda o local por tiempo no superior a tres afos, en
funcién de la gravedad de la infraccion y de los perjuicios
ocasionados a la comunidad, sin perjuicio de la posibilidad
de instar medidas cautelares mientras dure el procedimiento
civil y de solicitar, también, una indemnizacién por los dafios
y perjuicios causados por el vecino infractor.

En la sentencia que ahora comentamos, que resuelve un
caso sobre actividades molestas en el que hemos intervenido
como abogados de la demandante, me parece fundamental
incidir en algunos factores que, considero, han sido determi-
nantes, para alcanzar satisfactoriamente el fallo judicial pre-
tendido.

En primer lugar, el hecho de que el Ayuntamiento de
Gandia dispone de una Ordenanza para fomentar y garanti-
zar la Convivencia Ciudadana en el Espacio Pablico de Gan-
dia (www.gandia.org), y, de igual modo, la Generalitat Valen-
ciana también ha regulado, a través de su Decreto 92/2009,
de 3 de julio, por el que aprueba el Reglamento regulador
de las viviendas turisticas denominadas apartamentos, villas,
chalés, bungalows y similares, y de las empresas gestoras,
personas juridicas o fisicas, dedicadas a la cesion de su uso y
disfrute, en el ambito territorial de la Comunitat Valenciana,
2009/7961 (DOGV n.° 6051 de 07/07/2009), este tipo de al-
quileres, con lo que, a pesar de la ausencia de estatutos de
la propia Comunidad de Propietarios, se nos permitié confi-
gurar una demanda al amparo de la contravencién de dichas
disposiciones legales, en la que se describié con precision el
acervo de actividades ilicitas, molestas e, incluso, insalubres,
realizadas por los inquilinos que, de manera reiterada y abu-
siva, ocupaban la vivienda, por pocos dias, siendo sustituidos
por otros, de igual modo, y asi sucesivamente durante gran
parte del afo, teniendo perfecto encaje con lo regulado (y
prohibido) en las citadas normas.

En segundo lugar, el exhaustivo trabajo realizado por la
administracién de fincas, imprescindible para el éxito de la
accidn judicial entablada, en estos casos. Y ello es asi, por-
que en este tipo de acciones judiciales, desde un punto de
vista procesal-forense, se requiere la practica de lo que ha
venido denominandose prueba preconstituida, puesto que,
por la propia naturaleza de la accién, debe acreditarse la rea-
lizacién continuada y previa de la actividad, respecto de la
que instamos su cesacion, con lo que no puede diferirse al
momento procesal oportuno para la practica de la prueba, en
el juicio ordinario, puesto que el juez de Instancia no podria
tener un conocimiento pleno de los antecedentes facticos
que han abocado a la Comunidad de Propietarios a instar
su accion. Resulta necesario, obligatorio, diria yo, que la Co-
munidad, ante una actividad de esta naturaleza, efectie las
denuncias, llamadas telefénicas a los Cuerpos y Fuerzas de
Seguridad del Estado, notificaciones fehacientes, y celebre
las juntas ordinarias y extraordinarias que resulten necesarias,



para acreditar la existencia, e, igual de importante, la per-
sistencia de la actividad que se pretende prohibir, amén de
cualesquiera otras pruebas, tales como fotografias fechadas,
instancias administrativas al ayuntamiento del municipio de
que se trate, etc. Todo ese acervo probatorio que supone, en
gran parte de los casos, la recopilacion documental de lo que
ha ocurrido durante afios constituye, en definitiva, la prueba
preconstituida a la que nos referiamos, y debe aportarse en
el momento mismo de la interposicion de la demanda

En tercer lugar, debe tenerse en cuenta que cualquier
accion judicial contra el derecho de propiedad privada, aun
en los casos de inmisiones molestas o actividades prohibidas,
estd sometida al criterio de interpretacion restringida por
parte del juez que conoce del procedimiento, puesto que
la propiedad privada sigue considerandose como la colum-
na que vertebra buena parte de nuestro Derecho privado,
y cualquier afectacién sobre la misma (en este caso, la pri-
vacion del uso o cese de la actividad que se desarrolla en la
misma) requiere de un plus probatorio por parte de quienes
instan la accién judicial, que no es exigible en otros ambitos
del derecho en los que no se ataca dicha institucién. Por eso,
ademas de la profusa prueba documental que debe recoger-
se y preconstituirse, tal y como hemos indicado anteriormen-
te, debe afiadirse la declaracion testifical (ya en sede de vista
oral del juicio) de los vecinos afectados, del administrador de
fincas y cualesquiera otros que puedan contribuir a fijar con
claridad los hechos acaecidos que han dado pie a la accién
judicial de cesacion.

Y en cuarto lugar, pero no menos importante, dado que
supone una eficaz integracion y equilibrio entre el derecho
de propiedad privada que ostenta el propietario titular de
la actividad y el derecho de la Comunidad de Propietarios al
cese de cualquier actividad que suponga una inmisién en el
uso y disfrute, también de su propiedad privada, el criterio
de la juez de Instancia, que, lejos de sancionar al propieta-
rio demandado con el cese del uso de la vivienda hasta un
maximo de tres afos, aboga por erradicar definitivamente,
la actividad realmente molesta o prohibida, permitiendo, al
propietario, el resto de todas ellas.

El tenor literal del fallo de la sentencia es el siguiente:

a) Debo declarar y declaro que la actividad consistente en
el arrendamiento temporal de la vivienda propiedad de
los demandados es molesta para el resto de propietarios
que conforman la comunidad de acuerdo con lo estable-
cido en el articulo 7.2 de la Ley de Propiedad Horizontal

b) Debo condenar y condeno a (los demandados) en su
condicion de propietarios del referido inmueble don-
de se desarrolla la actividad molesta a estar y pasar por
dicha declaracién, y, en consecuencia, a cesar en dicha
actividad molesta de arrendamiento temporal

c) Todo ello con expresa condena a la parte demandada al
pago de las costas causadas en este procedimiento».

Y el razonamiento para que la juez llegue a tal conclu-
sion lo encontramos en el Fundamento de Derecho Primero
in fine de la sentencia analizada, cuando expresa:

«Respecto de la peticion (de naturaleza sancionadora)
a que sean privados del uso de la vivienda de su propiedad,
no se estima necesaria pues la actividad molesta lo es por al-
quiler temporal cuya prohibicién si se ha acogido, no pertur-
bando al resto de propietarios el que los demandados (como
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propietarios que son de la vivienda) puedan ocuparla ellos
personalmente».

La juez, a la vista de lo expuesto, diferencia con preci-
sion quirlrgica entre la actividad molesta en si (el alquiler va-
cacional o turistico) y los otros usos permitidos de la vivienda,
prohibiendo sine die Gnicamente el primero, pero autorizan-
do el uso del resto de las facultades dominicales, incluidas,
entiendo, el del poder alquilar a terceros, familias, etc., siem-
pre y cuando no se configuren como alquiler vacacional, esto
es, alquileres con elevada rotacién de ocupantes, con exceso
de aforo respecto del inmueble ocupado, concebido por dias
o semanas y enfocado a eventos, fiestas, o vacaciones.

Por todo ello, entiendo que, en los términos expuestos,
la sentencia analizada en estas péaginas contiene la respuesta
(que no necesariamente tiene que ser judicial, puesto que
el mismo tipo de solucién se puede ofrecer en los denomi-
nados métodos alternativos de resolucién de disputas) para
compatibilizar el derecho de los propietarios a disfrutar de
su propiedad privada, con el derecho de la Comunidad de
Propietarios a un entorno sin molestias, en el que poder dis-
frutar, también, de la propiedad privada de cada uno de los
vecinos y sus elementos comunes.

Vicent R. Estruch Estruch
Abogado
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@ INFORMACION

REUNION CON FRANCESC GAMERO, SECRETARIO

AUTONOMICO DE HACIENDA

Con el secretario autonémico de Hacienda

uana Blasco y Juan Pagén, contador-censor y tesorero de la Junta de Gobierno, mantuvieron una reunién en la sede de

la Conselleria con Francesc Gamero, secretario autonémico de Hacienda. Primera toma de contacto, que se desarrolla en
un ambiente cordial y abre la puerta para el encuentro de trabajo dias mas tarde, con Sonia Diaz e Inmaculada Dominguez,
directora y subdirectora General de la Generalitat en la Agencia Tributaria Valenciana.

En la Agencia Tributaria
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INFORMACION

EL ADMINISTRADOR
DE FINCAS DE OFICIO

a Comisién de Seguimiento de Convenios del Colegio

de Administradores de Valencia-Castellén viene traba-
jando en los Ultimos meses en uno de los puntos del pro-
grama electoral de la nueva Junta de Gobierno: el admi-
nistrador de oficio.

Ya son varios los ayuntamientos que han mostrado su in-
terés en esta figura que puede resultar de especial importan-
cia para las comunidades en si misma, pero también para los
ayuntamientos. Destaca especialmente el interés mostrado
por los ayuntamientos de Gandia y Castellon.

El Ayuntamiento de Gandia encuentra un problema que
se comparte con otras muchas ciudades: el deterioro de su
casco histérico, donde se encuentran edificios que deben ser
rehabilitados y que, por el tipo de propietarios y ocupantes,
en ocasiones con necesidades habitacionales y sin recursos,
no estan teniendo el mantenimiento que los edificios y sus
instalaciones necesitan.

El Ayuntamiento de Castellon, por su parte, dispone de
un buen nimero de edificaciones de las que es propietario,
pero que precisan de un mantenimiento, una atencién y una
dedicacién que suelen prestar los administradores de fincas
en su tarea diaria. Ademas, necesitan también un servicio
mas amplio, que incluya la administracion vertical de las vi-
viendas, ocupandonos de la gestion y la relacion habitual con
los inquilinos de estas.

Se trata, en fin, de establecer una relacién estrecha con
los ayuntamientos que lo deseen para que sean los adminis-
tradores de fincas los que se ocupen de aquellos edificios

que necesitan, a la mayor brevedad, de unos trabajos de re-
habilitacién, de elaboracién del ITE a sus 50 afos, de impul-
sar esos trabajos solicitando subvenciones para la comunidad
y/o comuneros, y asi ocuparnos de ese trabajo burocratico
que a muchas comunidades les parece imposible y que forma
parte de nuestro quehacer diario. Se trata, también, y en la
medida de nuestras posibilidades y con la colaboracién de
los propietarios, de colaborar en el embellecimiento y reha-
bilitacién de nuestros cascos histéricos.

Otros convenios

Ademés de este importante asunto, la Comisién también
viene estableciendo contactos, que en breve fructificaran en
convenios o acuerdos de colaboracidn, con otras institucio-
nes y empresas, que redundaran en beneficio de nuestro tra-
bajo: Asociacion de Consumidores, Asociacion de Electricis-
tas (ASELEC), Banco Sabadell...

Por Gltimo, también podemos decir que en breve se dara
a conocer un nuevo convenio con la Concejalia de Salud y
Consumo del Ayuntamiento de Valencia para la colaboracién
en el control de plagas entre el Ayuntamiento y las comunida-
des de propietarios, de manera que, aunando esfuerzos, se
consigan unos mejores resultados en el control de todo tipo
de plagas.

Joaquin Garcia Lombard
Director de la Comisién de Seguimiento de Convenios del Colegio
de Administradores de Fincas de Valencia-Castellon
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Ayuntamiento de Gandia

Ayuntamiento de Valencia

Con el concejal
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°°°°°° ACUERDOS DE COLABORACION

Firma del presidente Sebastian Cucala del acuerdo de colaboracién del Colegio con José Antonio Sanledn, director general de la
comercializadora valenciana Elekluz

Hub Empresams,

Alberto Gonzélvez, drector de Colectivos Profesionales Regional de Valencia del
Banco Sabadell con miembros de la Junta de Gobierno del Colegio de Administradores de Fincas Valencia-Castellén
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RESENA DE NUEVA SUMA DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS

bra juridica que contiene un anélisis critico y detallado de cada precepto de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) y

de la normativa procesal aplicable a los arrendamientos urbanos. La sistematica utilizada es la tradicional seguida en las
obras de los Fuentes-Lojo. Todo ello desde un punto de vista practico, pues la intencion de los autores es que este libro sea
una obra de consulta Gtil para el profesional y para todos los interesados en la regulacién de los contratos de arrendamiento
de finca urbana, que ayude a resolver las dudas y problemas que se les planteen.

Los rigurosos comentarios de los autores sobre la LAU, enlazados con la ultima jurisprudencia aplicable, todo ello ofre-
ciendo la mas completa informacion de los estudios especializados sobre la materia, que permiten profundizar en el conoci-
miento de esta, constituyen el mejor instrumento de trabajo para el profesional del Derecho.

Nueva Suma de
Arrendamientos Urbanos
Comentarios a Ia Ley 29/1994,

de Arrendamientos Urb

adaprada al Real Decret
de 1 de de med

en materia de vivienda y algquiler

ALEJANDRO FUENTES-LOjO R1us
ALEJANDRO FUENTES-LOJO LASTRES

PrOLOGO DE
XaviEr O'CALLAGHAN

THOMSON REUTERS
PROVIEW™




2 Distpublic

DISTRIBUCION ESTRATEGICA

Reparto de publicidad

En Distpublic ayudamos a nuestros clientes a
planificar sus campanas de la manera mas
efectiva a nivel de coste e impacto vy
aplicamos los métodos mdas eficaces para
garantizar el éxito de las mismas.

D = @( S( (V[ Gm

Buzoneo Parabriseo Sampling Entrega
en mano

Impresion

® [mpresion digital

Impresién plana
Impresion rotativa

Otros soportes
(vinilo, metacrilato,...)

al mejor precio.

Carteleria  Poming Promotores,

® Diseno y maquetacion

Perching  azafatas
y merchans

En Distpublic materializamos las
ideas de nuestros clientes. Nos
encargamos de la produccion
gradfica de las campanas con un
sistema de impresién propio con
el que garantizamos resultados
optimizados, agiles y de calidad.
Cuidamos cada detalle para que
no tengan que preocuparse por
nada.

2 Promoiberia

Ponemos a disposicién de nuestros clientes una marca propia
especializada en regalo promocional con un amplio catalogo de
N mas de 9.000 productos con las ultimas novedades del sector y

Empresa colaboradora del

sss Consejo General de Colegios

sse de Administradores de Fincas
Comunitat Valenciana



auta

Bringing people together

Porteros
Videoporteros

el inicio de una nueva era

La Gama NEOS supone el inicio de una nueva era para Auta,
en la que lo mas importante son las personas. Por eso es

el Unico que permite elegir en cada momento si prefieres
responder comodamente en modo manos libres, o usando
el teléfono para mayor discrecion®,

Navegacion
sencilla e intuitiva

Sonido de
alta calidad

Manos Libres, NEOS Teléfono y NEOS Manos Libres + Teléfono. formato16:9

Pulsadores
tactiles

{ooo>
R
La gama dispone de tres modelos o configuraciones: NEOS Pantalla LCD 43,
o
Disponibleen: O @ @

—~7  Sistema de amplificacién
/9 por bucle de induccién
T

auta.es (Teleloop)

* Modelo NEOS
Manos Libres + Teléfono

* X %

: E s’: PRODUCTOS AUTA
* » 100% MADE IN SPAIN
* 5 *

NEOS MANOS NEOS
LIBRES + TELEFONO TELEFONO

. 3
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Audio&Video CCTV AntenasTV

Vo0

Electricidad Buzones Abrepuertas Va le n C i a n a d e P o rt e ro S

‘ @@ GRUPO TELEMAFRA

— . 963953076

m @ 9263 327 252
@ Avda. Primado Reig, 27 bajo - 46019 Valencia

voz y datos (@ administracion@valencianadeporteros.com

Telecomunicaciones&Electricidad

Megafonia Intercomunicacion

www.valencianadeporteros.com




