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thyssenkrupp Elevadores
es ahora TKE.
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principios y valores, pasion por nuestro trabajo y
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EDITORIAL

UN ANO DE PANDEMIA

Acaba de cumplirse un afo del peor desastre biolégico de
nuestra era. Desde ese instante, la vida cambid para todos de
forma inesperada. Un mal suefio hecho realidad. Quién iba
a suponer que los besos, abrazos y saludos a nuestros seres
queridos iban a desaparecer y tendriamos que dejarlos de
lado por una pandemia que asola el planeta. La globalidad es
lo que tiene, y la movilidad de las personas acelera la propa-
gacion de manera desmesurada de un virus que esta siendo
letal para el ser humano.

La pesadilla empez6 en Wuhan y nadie pensaba que iba
a correr como la pdlvora. Las multinacionales se apresuraban
a comunicar su ausencia en el Mobile de Barcelona, pero
todo sonaba a exageracién. El partido de futbol disputado en
Milan entre Atalanta y Valencia CF se convirtié en el epicentro
de la COVID-19 en Europa. En Codogno, pequeha localidad
de la capital lombarda con 15.000 habitantes, es donde co-
menzd la epidemia italiana y donde se encontrd hospitalizado
el llamado paciente 0. Los valencianistas desplazados disfru-
taron de un encuentro de Champions League sin ser cons-
cientes del peligro y riesgo que corrian. Las aglomeraciones,
la celebracion y los vuelos de retorno a casa generaron una
cadena epidemioldgica sin precedentes. Un periodista des-
plazado a narrar ese partido fue el primer positivo en la pro-
vincia de Valencia.

Desde ahi, estado de alarma, confinamiento de la ciu-
dadania, cancelacion de las Fallas, fiestas de la Magdalena,
procesiones de Semana Santa, Hogueras de San Juan y has-
ta nuestros dias. Un descalabro con varias oleadas, donde
el personal sanitario, totalmente desbordado, ha vivido con
preocupacion la situacién de las residencias de ancianos y la
saturacion de los hospitales y las unidades de cuidados in-
tensivos, teniendo que realizar triaje entre los pacientes. Tal
y como se desprende de un informe publicado por el llustre
Colegio Oficial de Médicos de Madrid (ICOMEM), donde en
la introduccidn sefala que «durante la pandemia muchos mé-
dicos se vieron obligados a tomar decisiones de triaje porque
no contaban con los recursos precisos para atender de forma
optima a todos los enfermos. Esta situacion se ha repetido
en Atencién Primaria, Hospitalaria o centros sociosanitarios,
teniendo que realizar un ingente esfuerzo de adaptacion a
un trabajo y a unas condiciones laborales muy diferentes a las
habituales».

Los sanitarios han sido reconocidos con el Premio Prince-
sa de Asturias 2020 como héroes de la pandemia. Asimismo,
otras profesiones esenciales, como cajeros en supermerca-
dos, farmacéuticos, transportistas, fuerzas y cuerpos de se-
guridad, administradores de fincas colegiados, medios de
comunicacién y personal de limpieza y recogida de residuos,
continuaron con su labor profesional por el bien comun.

La enfermedad se ha llevado en Espafia a mas de 85 mil per-
sonas que se apagaron solas, sin tener cerca a sus seres que-
ridos para despedirse. Nuestro recuerdo es para ellos.

Ahora todos esperamos deseosos el mana. Ese oro li-
quido llamado vacuna que nos proteja y nos permita vivir en
una nueva normalidad. Diferente a la que todos conocemos y
deseamos, aunque la mascarilla ha venido para quedarse.
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ADMINISTRAR EN TIEMPOS DEL CORONAVIRUS

levamos ya un afo sufriendo
esta pandemia. Nunca imagi-
namos que fuéramos a vivir esta
situacién. Pero tampoco pensa-
bamos en marzo del pasado afio
que 12 meses después segui-
riamos igual. Los humanos nos
creemos fuertes, invencibles, el
ser mas poderoso de la creacién,
y no somos conscientes de nues-
tra vulnerabilidad. Pero al final vivimos
atemorizados por algo pequefisimo, invisible.
Quizas esto nos haga recuperar el respeto y temor hacia la
naturaleza y dejemos de sentirnos invencibles.

Es evidente que esta situacidn que atravesamos
ha afectado a muchos aspectos de nuestras vidas:
confinamiento en nuestras casas, los escolares no han
acudido al colegio, el teletrabajo, las relaciones con familia
y amistades, la economia, etc.

También ha afectado a vuestra profesiéon de
administrador de fincas. Gracias a formar parte de la
Asesoria Juridica del Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castellén, he tenido la oportunidad de
ser testigo del esfuerzo que ha supuesto para vosotros
desarrollar vuestra actividad durante este tiempo.

En primer lugar, la epidemia ha causado en todos
vosotros temor, inquietud o, al menos, respeto. Pero a
pesar de la preocupacion por vuestros mayores, por las
personas de salud méas delicada, por la familia, por los
amigos y por vosotros mismos, no os habéis dejado de
ocupar de vuestras comunidades.

Los primeros dias del estado de alarma recibiamos
en la Asesoria Juridica tan solo 2 llamadas diarias, cuando
una semana antes eran mas de 10. En 7 dias, las preguntas
sobre derramas, juntas, mayorias, molestias de vecinos...
y todas esas cuestiones que os preocupaban a vosotros
y a vuestros clientes habian pasado a dejar de interesar.
De repente, el silencio. Todo se habia parado. Nadie
tenia otra preocupacién. Habiamos empezado con el
confinamiento.

Esta reclusion os obligd a trasladar los despachos
a vuestros hogares. Tuvisteis que buscarle un hueco en
vuestra casa, compartiendo espacio y tiempo con los
demas miembros de la familia. Quizas haya servido para
que vuestras parejas e hijos hayan conocido mejor en qué
consiste vuestro trabajo, siendo testigos de llamadas,
gestiones y horas ante el ordenador.

Habéis sido capaces de conciliar vuestra atencion
a las comunidades con el cuidado de vuestra pequefa
comunidad familiar. Al contestar alguna consulta
telefénica he sido testigo de cémo vuestro hijo de pocos
ahos reclamaba vuestra atencidon sobre ese garabato
que habia pintado en un papel, y lo haciais sin perder el
hilo de la conversacién telefénica. Habéis demostrado la
profesionalidad con la que trabajais.

La situacidon no ha sido facil, ni lo estd siendo. Las

autoridades no han sido conscientes de la problematica de
las comunidades. La normativa que se ha ido aprobando
se olvidaba siempre de los edificios y de los complejos
inmobiliarios, como si todos residiéramos en viviendas
aisladas y no existieran terrazas, jardines, patios, zonas
comunes, piscinas o instalaciones deportivas, que
los propietarios han pretendido utilizar para aliviar el
confinamiento. Tampoco se ha regulado para posibilitar
la celebraciéon de juntas, con las complicaciones que ello
implica en cuanto a caducidad de los nombramientos
de érganos de las comunidades o necesidad de aprobar
presupuestos de obras. Esto ha generado muchas dudas
sobre las que los propietarios os han ido exigiendo
respuesta. Habéis demostrado vuestra capacidad de
enfrentaros a las dificultades.

Las autoridades se han olvidado de vuestras
competencias y responsabilidades. Pero les habéis
recordado vuestra profesionalidad y vocacién de servicio,
pues habéis colaborado por medio de vuestro trabajo
diario a que se cumpliera la normativa para prevenir los
contagios. Habéis demostrado que un administrador
de fincas es un buen canal de difusién de las normas
sanitarias que se han ido decretando. La prueba esta en
toda la carteleria que habéis tenido que ir colocando en las
comunidades, el requerimiento a los propietarios para que
cumplieran con las normas y la regulacién y organizacién
del uso de piscinas y zonas comunes. Habéis conseguido
que las normas de caracter general se aplicaran a lo
concreto, a vuestras comunidades.

A falta de referencia alguna en la normativa a las
comunidades, los colegios de administradores de fincas
han tenido que interpretar las muchas normas que se
han ido publicando, colaborando con ello también a
una aplicacién y cumplimiento de las normas de modo
especifico en las comunidades de propietarios. Se
han realizado gestiones con los gobiernos central y
autonémicos, reclamando regulacion expresa de las
comunidades y del funcionamiento de sus 6rganos de
gobierno, asi como aclaraciones sobre la normativa
aplicable a las comunidades. Ha sido una época de estar
pendiente todos los fines de semana de la normativa que
iba a publicarse y que iba a entrar en vigor al dia siguiente,
exigiendo una rapida lectura de normas y redaccion de
circulares. Hemos tratado de dar respuesta a las cuestiones
que iban surgiendo, haciendo un esfuerzo por incrementar
la formacion y utilizar vias telematicas para ello. Esperamos
que el esfuerzo os haya sido de utilidad para vuestro
trabajo.

Las autoridades no han sido conscientes de toda la
problematica que acababa en vuestros despachos, y de lo
que hemos sido testigos en la asesoria juridica. Durante el
confinamiento, casi la totalidad de las consultas realizadas
eran sobre la posibilidad de uso de las zonas comunes. De
repente, los vecinos habian descubierto, por ejemplo, las
posibilidades que tenia la terraza del edificio. De ser aquel
espacio comun olvidado, en lo alto del edificio, se convirtid



en lugar de reunion, zona de respiro, pista de atletismo,
ruta del colesterol, punto de encuentro, local polivalente
para cumpleanios y barbacoas, y también, en algunos
casos, lugar apropiado para que las mascotas hicieran
sus necesidades. Habéis sido testigos del incremento
en las ventas de barbacoas portatiles y de su instalacion
en las terrazas de los patios, para envidia de los vecinos
de las plantas altas, que no podian saborear las carnes y
embutidos, pero si sufrian los humos y olores, y por ello
recibiais sus quejas.

Cuando se inicié la desescalada, se incrementaron
los problemas a los que os habéis tenido que enfrentar.
El dia 18 de mayo, cuando ya la totalidad de Valencia y
Castellon pasaron a fase 1, de repente parecia que todos
los administradores, o mas bien sus administrados, habian
despertado del letargo. Parece que los paseos durante
una hora de la semana anterior les habian despejado lo
suficiente como para que sus cabezas volvieran a funcionar.
Ese dia las consultas ya superaban la quincena, la mayoria
de la cuales eran sobre el uso de las zonas comunes y
celebracién de juntas durante el estado de alarma. Y
también provocd muchas dudas el padel: ;se puede jugar?,
ies una instalacion cerrada?, ;se puede jugar por parejas?
No sabia que hubiera tanta aficién por este deporte.

A los administradores os ha preocupado
especialmente la celebracién de juntas. Ello demuestra
vuestra profesionalidad. No queriais dejar paralizadas
obras y rehabilitaciones de fachada. Habéis conjugado
la precaucion de mantener el distanciamiento y, por otro
lado, no dejar paralizadas las comunidades. Por eso han
sido muchas las consultas sobre las juntas telematicas o
las votaciones sin junta. Una gran omision del legislador
en esta materia, que en cambio si que tuvo en cuenta
para sociedades y asociaciones, olvidando que la inmensa
mayoria de los espanoles son propietarios de una vivienda
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en un edificio, pero pocos son socios de sociedades. Al no
haberse regulado, han surgido las dudas sobre su validez,
ademas de que habéis demostrado vuestra sensibilidad
con los propietarios que carecen de la habilidad de
manejarse con las nuevas tecnologias, sobre todo los mas
mayores.

El tiempo ha ido pasando. Nos ilusionamos con el
verano. Teniamos esperanza en el fin de la pandemia.
Pero la desescalada dejé de serlo y volvié a convertirse en
escalada; es decir, en ir subiendo escalones en limitaciéon
de horarios, de actividades, de reuniones... En la Comunitat
Valenciana hemos alcanzado un nimero muy alto de
contagios. Ahora se ha reducido considerablemente,
pero el riesgo sigue ahi. Confiemos en que la situacién ira
mejorando.

Mientras tanto, vosotros seguiréis prestando vuestro
servicio a las comunidades de propietarios, no siempre
reconocido, enfrentdndoos a las nuevas dificultades y
retos que trae la evolucién de las circunstancias en las
que nos ha tocado vivir. En las redes sociales y medios
de comunicacién se ha planteado la cuestion de si la
pandemia nos va a cambiar como personas. Es posible.
Pero no cambiard a los administradores de fincas, pues
seguiran siendo profesionales que han demostrado su
capacidad de adaptarse a las circunstancias y de salvar las
dificultades y obstaculos.

Sirvan estas palabras como reconocimiento de
vuestra labor durante este tiempo, y esperemos que en
los proximos meses recuperemos nuestro modo de vida
y de trabajo habitual, y podamos encontrarnos de nuevo
personalmente.

Fernando Lerma Besé
Abogado y asesor juridico del Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castellon

I0CION RENOVACION DE INSTALACIONES

le ofrecemos la posibilidad de reformar o adecuar cualquier instalacion del edificio

Fontaneria

Saneamiento
(desagties, acometida...)

MANTENIMIENTO INTEGRAL DE EDIFICIOS

Electricidad

9631176 88

comercial@valiagrupo.com
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DESCUENTOS ESPECIALES Y FINANCIACION* A MEDIDA
DE LAS COMUNIDADES GESTIONADAS

POR ADMINISTRADORES DE FINCAS COLEGIADOS

660 203 004

(*Hasta 24 mensualidades sin intereses)
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WEBINARS Y FORMACION DEL CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS

° 'DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE LA COMUNITAT VALENCIANA

FORMACION

DESDE EL CONSEJO

Se ha establecido un calendario de formacion
que mensualmente ofrece formaciones de todos
los ambitos, tratando de abordar los temas que

demanda la actualidad profesional

Me gustaria empezar este articulo con
unas palabras de Malcom X: «La edu-
cacion/formacion es el pasaporte ha-
cia el futuro. El manana pertenece a
aquellos que se preparan para él en

el dia de hoy». -

Esa ha sido, es y seguira siendo
la premisa de la Comisién de For-
macién del Consejo. El equipo que
actualmente lidero se preocupa
por ofrecer a los colegiados una for-
macion actualizada, con ponentes de
primera fila y eminentemente préactica,
que nos ayude en el entendimiento de
las diversas materias a las que nos enfren-
tamos en el dia a dia del ejercicio de nuestra
profesion.

Cada vez mas, se nos exige tener conocimiento de
muchas mas materias. No en vano gestionamos uno de
los bienes mas preciados de la humanidad, como es su
hogar. Y debemos hacerlo de una manera profesional, agil,
econémicamente ajustada, ofreciendo consejos y orienta-
ciones a los propietarios que les hagan sentirse comodos y
seguros en sus viviendas; es decir, con calidad.

Pues bien, esa calidad, esa excelencia, nos obliga a no
cesar en la continua formacién.

Durante el 2020 y debido a la COVID-19, se anula-
ron las jornadas de formacion en toda Espana. Se anuld
el evento formativo del cual nos sentimos tan orgullosos
en la Comunitat, el Curso Francisco Brotons. Evento al
que acuden anualmente tanto colegiados de la Comuni-
tat Valenciana como del resto de colegios de Espana. Este
ano iba a ser el octavo. Tras tomar la decision de anularlo,
como buenos administradores de fincas, supimos reaccio-
nar e inmediatamente nos pusimos a trabajar para poder
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ofrecer todas esas formaciones que se ha-
bian quedado en el tintero, adaptando-
las a la formacién online. No escati-
mando en recursos personales, ni
econémicos.

Se ha establecido un calenda-
rio de formacién que mensual-
mente ofrece formaciones de
todos los dmbitos, tratando de
abordar los temas que demanda
la actualidad profesional. Calen-

dario que se mantendré en el fu-
turo aunque podamos celebrar el
Curso Francisco Brotons.
Qué duda cabe de que con el
formato online llegamos a muchos mas
despachos y de que las nuevas tecnologias han
propiciado que el trabajo en equipo de los dos colegios
que forman el Consejo esté dando los frutos deseados y
se estén cumpliendo los objetivos propuestos.

Somos conscientes de que tenemos una gran respon-
sabilidad y nos sentimos orgullosos de que hayan confiado
en nosotros.

Desde la Comisién no podemos mas que agradecer la
participacion de todos los colegiados que os inscribis, y no
dejaremos de solicitaros que nos demandéis formaciones
en temas que necesitéis.

Inicié este articulo con una frase y me gustaria termi-
narlo con otra de Bill Gates: «Tus clientes mas insatisfechos
son tu mayor fuente de aprendizaje».

Amparo Carretero
Directora de la Comision de Formacién del Consejo General de
Colegios de Administradores de Fincas de la Comunitat Valenciana
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Sergeo Candela
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«j EI de arriba no para de hacer ruido y no he pegado ojo
en toda la noche!». ;Qué administrador no ha recibido una
queja parecida de un cliente? Este es uno de los motivos
por el que, incluso en alguna pequena comunidad que no
tiene un administrador colegiado, buscan a un profesional
para solucionar el problema.

Desde la Comisiéon de Formacién del Consejo, se ha
visto este problema lo suficientemente importante como
para tratar, analizar y compartir con los colegiados. De ahi
que se hablara y se pidiera a expertos en esta materia que
nos indicaran cuéles son las principales cuestiones a tener
en cuenta, en un momento como el actual, en el que pasa-
mos muchas horas en casa, y ante una situacién de actos
molestos. Nuestros asesores juridicos de los colegios de
Alicante y Valencia-Castellén (M.? Dolores Delgado de Mo-
lina y Rafael Peguero Perales), asi como un letrado expe-
rimentado que ha tenido que lidiar en muchas ocasiones
con estos temas (Vicent Estruch Estruch), fueron los que
nos ilustraros acerca de su experiencia.

Resulté, como se esperaba, algo dinamico y, sobre
todo, practico. Se pretendia que no fuera una sesién ted-
rica en la que se tratara lo que la normativa dice (entre
otros, el articulo 7 de la Ley de Propiedad Horizontal), sino
una sesion en la que los propios colegiados nos indicaran
casos practicos en los que ver como actuar para poder so-
lucionarlos. Los colegiados participaron activamente antes
y durante la sesién, e hicieron llegar consultas y casos prac-
ticos con los que pudimos analizar la realidad mas cercana
con casos concretos que seguro todo administrador cole-
giado tiene, o ha tenido, en su despacho.

° 'DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE LA COMUNITAT VALENCIANA

MESA REDONDA PARA TRATAR ACTOS MOLESTOS
EN LAS COMUNIDADES DE VECINOS (ART. 7 LPH)

Rofasl Pegueno

Momento de la mesa redonda

Pero para ello habia que contextualizar, brevemente,
con una sesion tedrica en la que se analizara la normativa
existente, tras lo cual, los tres grandes profesionales invi-
tados nos informaron sobre qué nos obliga la normativa y
sobre su experiencia en casos concretos parecidos a los
presentados. Una sesidén practica e interesante que nos
aporté recomendaciones y soluciones a un aspecto de la
profesion muy asociado con nuestro dia a dia.

La formacién continua es un concepto fundamental
para poder enfrentarnos a nuestro duro trabajo diario. Esta
formacion es la que nos diferencia, como colegiados, para
que nuestros clientes busquen la excelencia en su deci-
sidn de aceptar nuestros servicios en comparacién con el
de otras personas que ejercen la profesién sin colegiarse.
El Consejo Valenciano de Colegios de Administradores
de Fincas de la Comunitat Valenciana es muy consciente
de ello, e intenta, con jornadas como esta, poner en valor
unos conocimientos que nos sirvan para poder actuar con
responsabilidad, profesionalidad y excelencia. En una pro-
fesidon como esta podemos ser expertos en algun aspecto,
pero tenemos que conocer todas las situaciones con las
que nos podemos enfrentar, conocer qué responsabilidad
tiene nuestro cliente —y nosotros, por supuesto—y, a tra-
vés de la formacién, conseguir completar un cuadro que
nos permitira solucionar los problemas.

Sergio F. Candela Saval
Administrador de fincas del Colegio de
Administradores de Fincas de Alicante
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DINACION DE ACTIVIDADES EMPRESARIALES
EN COMUNIDADES DE PROPIETARIOS
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Coordinacién actividades empresariales

«Cuando se esta en medio de las adversidades,
ya es tarde para ser cauto»
(Séneca)

as comunidades de propietarios, independientemente

de que cuenten con empleados contratados o no, es-
tan tipificadas como centros de trabajo. Se entiende como
centro de trabajo cualquier area, edificada o no, en la que
los trabajadores deban permanecer o a la que deben ac-
ceder por razén de su trabajo. Y se entiende como titular
del centro de trabajo la persona o entidad que tiene ca-
pacidad de poner a disposicion y gestionar el centro de
trabajo.

En consecuencia, las comunidades de propietarios,
tengan o no tengan empleados, tienen el deber de infor-
mar a las empresas o trabajadores auténomos que contra-
ten para realizar labores habituales de mantenimiento de
la finca (limpieza, mantenimiento de ascensores, conserje-
ria, jardineria, etc.) sobre los riesgos propios del centro de
trabajo, que pueden afectar las actividades por ellos de-
sarrolladas, las medidas referidas a la prevencion de tales
riesgos y las medidas de emergencia que se deben aplicar.

¢ Qué obligaciones tiene el administrador de la co-
munidad?

Un administrador de fincas colegiado posee unos co-
nocimientos que le habilita y respalda para ejercer su pro-
fesién y desempenar las funciones que establece la LPH.
Por consiguiente, el administrador debera comunicar al
presidente de la comunidad las obligaciones de esta en
cuanto al cumplimiento de la coordinacién de actividades
empresariales. La inaccidn por su parte en este sentido po-
dria acarrear responsabilidades.

Debera recoger cuanta documentacion de los provee-
dores sea necesaria, que exima a la comunidad de propie-
tarios de cualquier percance que pudiera sufrir cualquier
trabajador en el desarrollo de su trabajo. Exigir al provee-
dor documentacion que demuestre que sus empleados es-
tén dados de alta en la SS, cuenten con seguro de RC, ten-
gan contratada una prevencién de riesgos laborales como
empresa, etc. aporta calidad a las empresas que trabajan
en la finca y, ademas de una obligacién, es un valor afa-
dido que aporta el administrador al trabajo encomendado
por sus representados.

El GRUPO LAE trabaja redactando las evaluaciones
de riesgo de cada comunidad mediante visita presencial
y realiza la gestion documental de toda la documentacién
que el administrador debe recoger, visitando incluso per-
sonalmente a los proveedores para promover el intercam-
bio de la citada documentacién. Toda la informacion se
recoge en nuestra plataforma de gestién documental a la
que el administrador accede para supervisar el estado de
cumplimiento, quedando eximido de responsabilidades en
la aplicacién de esta norma.

Juan de Sosa
Gerente del Departamento de
Administracién de Fincas GRUPO LAE

@
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ANOS DE
SEDE COLEGIAL

Se cumplen 20 anos de la casa de los administradores

Conseller y concejal a su llegada a la sede

Si hacemos un poco de memoria, muchos recordaran el
primer local social del Colegio que estuvo en el pasaje
Giner 1, 4.2. En noviembre de 1975, se realizd el traslado
a la calle Hernan Cortés, 12, y el pasado 23 de febrero de
2021, se conmemord el vigésimo aniversario de la inaugu-
racién de la sede actual del Colegio de Administradores
de Fincas de Valencia-Castellén, ubicada en el corazén de
la ciudad, la plaza de Crespins, 3.

El acto fue presidido en el afio 2001 por José Ramédn
Garcia Antén, conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, en presencia del concejal de Urbanismo del
Ayuntamiento de Valencia, Alfonso Novo Belenguer, Manuel
Roberto Enguidanos, presidente del Colegio, y Francisco
Brotons Baldo, presidente del Consejo.

La ceremonia inaugural, como destaca la revista Urbis
Noticias en su nimero 24, contd con un salén de actos
repleto de administradores de fincas colegiados, politicos,
presidentes de otros colegios de Espafa y demas invita-
dos. El parroco de la iglesia de San Esteban, Victor Arias,
efectud el acto litirgico de bendicién de la nueva casa co-
legial.

Al fin llegé el momento deseado, desde que la asam-
blea del Colegio aprobé en 1988 adquirir un edificio para

En el vestibulo se descubrié una placa

ser la sede social, tras mas de 12 afnos de camino desde
que en 1997 se iniciaron las obras de rehabilitacién de la
noble casa. El arquitecto Vicente Ordura y el aparejador
Vicente Sanchis fueron los responsables del proyecto y del
majestuoso edificio que hoy todos disfrutamos en el casco
historico de Valencia.

En el vestibulo se descubrié una placa de acero que hoy
podemos encontrar con leyenda de letra clasica en mayus-
culas y bajorrelieve coloreado en negro con la inscripcién:
«El honorable Sefor D. José Ramén Garcia Antén, Conse-
ller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, inaugurd
esta sede colegial, siendo presidente del Colegio de Ad-
ministradores de Fincas de Valencia, D. Manuel Roberto
Enguidanos.- 23 febrero 2001-»

El presidente dijo en su discurso inaugural: «No hay
casa mas triste que aquella en la que solo se entra y se
sale. La nuestra, serad una casa de permanencia de iniciati-
vas, de vida de familia, de estancia agradable y de tareas
hacia el porvenir».

Los actos finalizaron con una cena en los salones Ala-
meda Palace de la familia Barrachina.
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EL ADMINISTRADOR DE FINCAS DE
OFICIO ADQUIERE PROTAGONISMO
EN GANDIA

Diana Morant: «Con este acuerdo, pionero en la Cormnunitat Valenciana,
queremos que en Gandia no haya barrios de primera y de segunda, al
tiempo que consigamos mejorar las condiciones de habitabilidad»

ALNTAMENT [ DF CANDEA

J0IY MewMrea

Presentacion del convenio en rueda de prensa

| presidente de Colegio de Administradores de Fincas

de Valencia-Castellén, Sebastian Cucala, y la alcaldesa
de Gandia, Diana Morant, han firmado un convenio el ob-
jeto del cual es ofrecer ayudas para la financiacién de los
gastos del servicio de administrador de fincas en edificios
con unas condiciones concretas. En la firma, han estado
presentes la concejala de Vivienda y Regeneracion Urbana,
Amparo Victoria, y el coordinador del Colegio en la Safor,
Juan Escriva. Un convenio pionero que ya ha servido de
modelo para otras ciudades como Castellé de la Plana, y
que debe ir extendiéndose a todo el territorio de la Comu-
nitat Valenciana.

Desde la puesta en marcha del acuerdo el 14 de abril de
2020, mas de 100 familias se han podido beneficiar de este.
A estas alturas, 12 comunidades de propietarios han solici-
tado la adhesion, de las que se han aprobado 10 solicitudes

Reconocimiento de la alcaldesa al trabajo de Juan Escrivé para
alcanzar el convenio

y 2 estan pendientes de resolucién. Quedan pendientes de
resolucién 22 viviendas y 2 locales comerciales.

Los inmuebles que se pueden beneficiar son aquellos
con més de 20 afios de antigliedad que no hayan utilizado el
servicio de un administrador de fincas en los Ultimos 4 afos
y que puedan identificarse como inmuebles en situacién de
vulnerabilidad social, econémica y arquitectdnica.

Sebastian Cucala calificd este convenio como actuacién
«estrella», porque permite dar a las comunidades de propie-
tarios la oportunidad de contar con un profesional que les
asesore en determinados aspectos, como acceso a las ayudas
o cumplimiento normativo. «Ademés, como profesionales,
cumplimos con nuestra responsabilidad social de dar una so-
lucién junto con la Administracién a aquellos colectivos que
no pueden tener acceso a una gestion profesional de las co-
munidades de propietarios».




n la reunion con Ciudadanos (Cs) en la sede del Colegio

de Administradores de Fincas de Valencia-Castellén, su
portavoz en el Ayuntamiento de Valencia, Fernando Giner,
denuncié el incremento de robos en domicilios particula-
res de la ciudad de Valencia. «Los robos se han extendido
desde el Ensanche a Abastos y Peris y Valero, ante la pa-
sividad del Consistorio, algunos robos se han producido
incluso con los vecinos dentro de casa», ha alertado Gi-
ner. «<Exigimos al alcalde Ribé que se redna con el Colegio
para conocer de primera mano una realidad que debe ser
atajada de manera urgente en nuestra ciudad, mediante
un trabajo coordinado entre las diferentes delegaciones.
Rib6 no puede mantener una actitud pasiva ante este gra-
ve probleman, declaré Giner.

«Estamos muy preocupados por esta falta de seguridad
en Valencia. Si bien los robos en domicilios comenzaron a
darse en el Ensanche, ahora se han extendido por Arranca-
pins, la zona de Plaza de Espana, Pérez Galdés, Giorgeta,

Gran Via Ramén y Cajal, y Peris y Valero, entre otros», alertd
Giner, tras reunirse junto al concejal Narciso Estellés, con
el presidente Sebastian Cucala en la sede del Colegio de
Administradores de Fincas de Valencia-Castellon.

Giner lamentd «las calamidades que tienen que sufrir los
vecinos» y recordd que «este verano proliferaron las okupa-
ciones en Valencia, cuando los valencianos que pudieron se
marcharon de vacaciones tras el confinamiento».

Por su parte, el concejal Narciso Estellés destacd que
«los datos no mienten. Valencia ha cambiado su tendencia
de ciudad tranquila a ciudad insegura, ya que durante todo
el 2020 (datos hasta el tercer trimestre), los robos con fuerza
en domicilios, establecimientos y otras instalaciones ascen-
dieron a un total de 2.578», explico.

Segun Estellés, es «<muy preocupante que el tercer tri-
mestre del ano, tras la primera oleada de la pandemia, se
duplicasen los robos en la ciudad en domicilios».

El presidente junto a los representantes de Cs en el Ayuntamiento de Valencia
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Desde la Comisién de Formacién del Colegio de Administradores de Fincas de

Alicante (COAFA), creemos que la apuesta por formar a nuestros colegiados pasa

necesariamente por nuevos retos, por la innovacién, por dotarnos de herramientas que

faciliten y mejoren el servicio que desde el propio Colegio debemos dar

No nos cansaremos de decirlo una y otra vez, la forma-
cién es la piedra angular de nuestro profesion como
Administradores de Fincas. Es nuestro principal elemen-
to diferenciador frente al intrusismo en este quehacer tan
particular como es la nuestro. Por tanto, la labor desde
el Colegio, como garante de nuestra profesionalidad, es
poner a disposicion de sus colegiados y de sus habilitados
la mejor formacion posible.

Desde COAFA, un afio mas, durante el mes de febrero
y hasta el 12 de marzo, se ha venido realizando el Ill Curso
Oficial Habilitado de Administradores de Fincas e Inicia-
cion a la Administracion de Fincas. En este curso, ademas
de servir para que numerosos profesionales que trabajan
en despachos sean habilitados, también ha servido a un
buen pufiado de administradores de fincas que, estando
en sus principios, han querido afianzar conocimientos y
ampliarlos. Desde que COAFA viene realizando este curso,
este afo ha sido el que mayor éxito de alumnos ha tenido.
Ello prueba el enorme interés que tienen todos los que, de
una forma u otra, ejercen esta profesion.

Creemos que uno de los elementos clave para el éxito
de esta edicién ha sido, no nos cabe la menor duda, la im-
plantacion de una plataforma de formacién online propia
de COAFA. Hasta el afio pasado, las ponencias siempre
habian sido presenciales e impartidas en el propio Cole-
gio, lo que obligaba a todos los alumnos a tener que des-
plazarse desde diversas ciudades de la provincia de Alican-
te. Este afo, la plataforma online, ha significado un antes
y un después en cuanto a formacion. Las ponencias se han
desarrollado en una fecha y hora determinada en directo, y
con preguntas por el chat y transmitidas al ponente por un

moderador en directo también. Asi que, en buena medida,
la sensacioén presencial se ha mantenido.

Pero el valor afadido méas importante es que, una vez
realizada la ponencia, esta se quedaba grabada en la pro-
pia plataforma, junto con la presentacion en PowerPoint y
demas material que el ponente considerase poner a dis-
posicién del alumno (enlaces, documentacién, contratos,
BOE, etc.). Con esto hemos conseguido que los alumnos
pudiesen repasar las ponencias una y otra vez, y afianzar
sus conocimientos con mas tiempo y a su ritmo. Incluso si
no pudieron estar en la ponencia presencial, podian verla
en otro momento. Y todo ello sin tener que desplazarse
de su propio despacho. Hasta el propio dia del examen
fue a través de la plataforma, obtenido la puntuacién de la
prueba tan pronto fue finalizada.

Desde la Comisién de Formaciéon de COAFA creemos
que la apuesta por formar a nuestros colegiados pasa
necesariamente por nuevos retos, por la innovacién, por
dotarnos de herramientas que faciliten y mejoren el ser-
vicio que desde el propio Colegio debemos dar. Agrade-
cer, desde estas lineas, la enorme implicacién que Juan de
Sosa, gerente del Grupo LAE, vinculado a las relaciones
con los colegios de administradores de fincas de toda Es-
pafa, ha tenido con nuestro Colegio y con esta iniciativa
pionera, a la que, a buen seguro, auguramos muchisimo
recorrido en el futuro.

Fermin Valero
Coordinador y dircom del Colegio de
Administradores de Fincas de Alicante
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EL REGLAMENTO GENERAL DE PROTECCION
DE DATOS CUMPLE DOS ANOS

German Corredor

Dos afos estan a punto de cumplirse de la plena aplica-
cion del Reglamento General de Proteccion de Datos
(RGPD). Con la perspectiva del tiempo transcurrido desde
entonces, podemos decir que los interrogantes que po-
diamos albergar en un principio sobre cuestiones no del
todo precisas estan resueltos por la Agencia Espafiola de
Proteccién de Datos (AEPD).

El objetivo de toda ley es el de regular algin aspecto
de las relaciones sociales, y la que ahora nos ocupa no iba a
ser menos. Lo que pretende la normativa de proteccion de
datos es nada mas —y nada menos— que implementar el
derecho que tiene todo ciudadano de poder decidir a quién
autoriza a utilizar sus datos y en qué condiciones. Pero mu-
cho cuidado, porque estamos hablando de un derecho fun-
damental, tan importante como lo es el derecho al trabajo,
a la libertad de expresion o a una vivienda digna.

Pues bien, en el quehacer diario del administrador de
fincas concurren dos circunstancias: la gestion de los asun-
tos internos del propio despacho y la de las comunidades
de propietarios que administra.

En la gestion del despacho, es el administrador el res-
ponsable directo del buen cumplimiento de la normativa de
proteccién de datos, respecto de los datos de empleados,
clientes y proveedores.

En el caso de las comunidades de propietarios, son ellas
las responsables de sus tratamientos, pero el administrador
actlia como encargado de estos. La relacién entre comuni-
dad y administrador debe regirse por un contrato de encar-
gado del tratamiento, en el que ha de constar, entre otros,
el deber de confidencialidad, las medidas de seguridad a
implantar, el régimen de subcontratacion, el ejercicio de los
derechos de los interesados o el destino que se le dara a los
datos al finalizar la prestacion.

Como segunda obligacién, debe realizarse un registro
de actividades de tratamiento. Se trata de un documento
interno en el que se reflejaran los fines del tratamiento, las
categorias de interesados, categorias de datos personales y
si existen cesiones a terceros. Este registro viene a sustituir
la anterior obligacidn de inscribir los ficheros de la comuni-
dad en la Agencia Espanola de Proteccién de Datos.

Con base en el cumplimiento de una obligacién legal
—en nuestro caso, la Ley de Propiedad Horizontal—, no hay
que solicitar el consentimiento de los propietarios para tra-
tar sus datos personales, pero si cumplir en todo caso con el
deber de informacion.

El administrador debe realizar siempre un tratamiento
responsable de los datos de la comunidad administrada,
mediante la aplicacion de las medidas de seguridad técni-
cas y organizativas necesarias. Es fundamental —por esta
via vienen numerosos incumplimientos— que se dote de la
adecuada formacién en esta materia a todos los integrantes
del despacho.

Es objeto también de habitual incumplimiento —con el
posible inicio de expediente sancionador por parte de la
AEPD— el no atender la solicitud del ejercicio de los dere-
chos que a todo ciudadano, y en nuestro caso a todo comu-
nero, le asisten. Recordemos que son los de acceso, recti-
ficacién, oposicidn, supresidn (derecho al olvido), limitacién
del tratamiento y portabilidad.

En la préoxima edicion de la revista Urbis Noticias, hare-
mos un recorrido por los principales casos que nos pode-
mos encontrar en el trabajo habitual del administrador de
fincas colegiado.

German Corredor Séez
Economista y asesor de Proteccion de
Datos del Colegio de Administradores de Fincas de Alicante
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INSTALACION DE PUNTOS DE RECARGA DE
VEHICULOS ELECTRICOS EN APARCAMIENTOS
DE COMUNIDADES DE VECINOS

Juan Manuel Rodriguez

En 2020 las matriculaciones de turismos eléctricos pu-
ros tuvieron un incremento del 78,5%, y se espera que
este incremento sea mayor en 2021. Las ventas de coches
eléctricos van en aumento debido a las normas de emi-
siones de la UE. Se estima que en 2021 uno de cada siete
coches vendidos en Europa sera enchufable y se alcanzara
una cuota de ventas del 15%.

Si a esto le afladimos que hay previsiones de que para
2024 |a fabricacion de un coche eléctrico costara lo mismo
que la de un vehiculo de combustién interna, el incremento
de coches eléctricos podria alcanzar una cuota de mercado
del 17% del total en todo el mundo.

Pero todo esto, ; c6mo afecta a la comunidad de pro-
pietarios de un edificio?

Pues bien, cuanto mayor sea el nimero de vehiculos
eléctricos en circulacion, mayor sera la probabilidad de que
el propietario de una plaza de aparcamiento sea el propie-
tario de uno de estos vehiculos eléctricos y comenzara a
plantearse instalar un punto de recarga para el mismo.

Y las preguntas que nos hacemos ahora son: «;Un pro-
pietario puede instalar en su plaza de aparcamiento un pun-
to de recarga para vehiculo eléctrico? ;Debe pedir permiso
a la comunidad de propietarios?».

En la Ley de Propiedad Horizontal, art. 17.5, se indica
que «La instalacién de un punto de recarga de vehiculos

eléctricos para uso privado en el aparcamiento del edificio,
siempre que este se ubique en una plaza individual de ga-
raje, solo requerird la comunicacién previa a la comunidad.
El coste de dicha instalacion y el consumo de electricidad
correspondiente seran asumidos integramente por el o los
interesados directos en la misman».

Por lo que en respuesta a estas cuestiones, si, un propie-
tario puede instalarse un punto de recarga en su plaza de
aparcamiento, y, no, no es necesario que pida permiso a la
comunidad, solo su comunicacién previa.

¢Coémo se regulan este tipo de instalaciones, qué nor-
mativa se aplica?

Real Decreto 1053/2014, de 12 de diciembre, por el que
se aprueba una nueva Instruccién Técnica Complementaria
(ITC) BT 52 Instalaciones con fines especiales. Infraestructu-
ra para la recarga de vehiculos eléctricos, del Reglamento
electrotécnico para baja tension, aprobado por Real Decre-
to 842/2002, de 2 de agosto.

En esta ITC BT 52, se establece los diferentes esquemas
posibles y posibles formas de instalacién del punto de re-
carga del vehiculo eléctrico, asi como los requisitos de debe
cumplir la instalacién.

Tal y como se regula en esta ITC, en edificios o esta-
cionamientos de nueva construccion (edificios posteriores
al afo 2015), se debera ejecutar una conduccién principal
por zonas comunitarias (tubos, canales, bandejas, etc.), de
modo que posibilite la realizaciéon de derivaciones hasta
las estaciones de recarga ubicadas en las plazas de aparca-
miento.

Por lo que cuando nos encontremos en un edificio cons-
truido después del 2015, ya se habra estudiado en su disefio

Punto de recarga en plaza de garaje particular



por dénde transcurriran las canalizaciones y se habra tenido
en cuenta la prevision de potencias para el vehiculo eléc-
trico, con lo que serd mucho mas sencilla la instalacion del
punto de recarga por parte del propietario.

Pero ¢ qué sucede en edificios construidos antes de la
entrada en vigor de la ITC BT 52?

Tal y como hemos dicho anteriormente, cualquier pro-
pietario puede instalarse un punto de recarga sin tener el
consentimiento de la comunidad, siempre y cuando cumpla
con los requisitos de la ITC-BT-52. En la Guia Técnica de
aplicacion de la ITC-BT-52 en el punto 3.2 se establece que
«En edificios existentes que carezcan de instalaciones para
recarga de vehiculos, cuando sea necesario realizar la ins-
talacién de recarga para el primer vehiculo, se recomienda
que el o los vecinos propietarios de los vehiculos a recargar
y la propia comunidad de vecinos lleguen a un acuerdo en
relacion al esquema o esquemas de conexidén a implemen-
tar en el edificio, sin que la decisién individual de una de las
dos partes afecte a la otra, puesto que cada una deberia
asumir los costes correspondientes a la modificacion o cons-
truccién de las instalaciones de las que sea titular».

También se establece que cuando se realice la instala-
cién para el primer punto de conexién en edificios existen-
tes, se deberéa prever, en su caso, la instalacion de los ele-
mentos comunes de forma que se adecte la infraestructura
para albergar la instalacion de futuros puntos de conexion.

JUAN MANUEL RODRI’GUEZ,
NUEVO ASESOR EN
INGENIERIA TECNICA

| Colegio de Administradores de Fincas de Alican-

te (COAFA) ha firmado un contrato de prestacion de
servicios de asesoria técnica en materia de Ingenieria in-
dustrial, Juan Manuel Rodriguez Sanmiguel, miembro del
Colegio de Ingenieros Técnicos Industriales de Alicante.
Sin duda, una interesante incorporacién a los equipos de
profesionales que asesoran a nuestros colegiados en su
quehacer del dia a dia. jBienvenido a COAFA!
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Debido a que puede haber garajes independientes o
garajes asociados a viviendas y las diferentes formas de
realizar la instalacion para estos casos, es conveniente que
una vez se haya efectuado la comunicacién por parte de
un propietario de su interés por instalar un punto de recar-
ga, la comunidad encargue un proyecto o estudio de este
nuevo servicio comunitario en el cual se describan todos los
aspectos que pudieran afectar a la instalacién, como el tra-
zado de las canalizaciones, cables, situacion de los puntos
de recarga, instalacién de contadores, etc., de forma que
pueda sentar la base para la ejecucion de futuros puntos
de recarga, aun teniendo en cuenta que el propietario tiene
derecho a ejecutar la instalacion a su costa y cargo.

Por dltimo, informar que actualmente esta en vigor el
programa de Ayudas Moves Il — Infraestructuras Comunitat
Valenciana 2020, del Instituto Valenciano de Competitividad
Empresarial (IVACE) para la implantacién de infraestructuras
de recarga de vehiculos eléctricos, cuyo plazo para presen-
tar solicitudes finaliza el 7 de octubre de 2021, cuyos be-
neficiarios pueden ser empresas y autébnomos, entidades,
personas fisicas y comunidades de propietarios, con ayudas
que pueden alcanzar entre el 30%-50% del coste subvencio-
nable.

Juan Manuel Rodriguez
Ingeniero técnico y asesor del Colegio de
Administradores de Fincas de Alicante
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H ace mas de 25 afos que Eduardo Pérez Pascual, en su in-
agotable afan de formar a los administradores de fincas
noveles, comenzd a impartir el curso profesional. Yo misma lo
recibi, como seguramente muchos de los que estais leyendo
estas letras. Es por ello que, en homenaje a su gran labor, la
Junta de Gobierno, el 15 de marzo de 2018, acordara poner
su nombre al salén de actos donde tantas veces nos ilustré y
compartié su conocimiento.

Durante este tiempo, mucho ha cambiado, también las
necesidades y los requerimientos de los alumnos. En esa escu-
cha constante y en esa bisqueda de la mejora incansable, se
ampliaron horas, se incluyeron nuevas asignaturas y, en 2017,
dimos un paso méas para que la formacién tuviera un respal-
do universitario. Con ello, ademas, conseguiamos una mejor
adaptacion a los tiempos, haciendo uso de las plataformas for-
mativas que permiten una mayor flexibilidad a las necesidades
horarias de trabajadores y empresarios, los administradores de
fincas, que acuden a formarse y/o reciclarse.

Es indudable que la formacién es uno de nuestros ba-
luartes, mas en estos Ultimos afos, en los que la profesién de
administrador de fincas ha venido evolucionando. Asi, buscan-

En plena clase del curso de perfeccionamiento 2021

do ofrecer la mejor formacién y a través del mejor medio, es
como llegamos al acuerdo con la Florida Universitaria, un cen-
tro de educacién superior, con una amplia oferta académica
en grados oficiales adscritos a la Universitat de Valénciay a la
Universitat Politecnica de Valencia. Ciclos formativos y posgra-
dos que forman parte de la marca Florida Grup Educatiu, un
proyecto con mas de 40 afos de experiencia en el sector de la
ensefnanza, afincado en la Comunitat Valenciana.

El afio pasado fue un nuevo éxito, a pesar de los tiempos,
debiendo adaptarnos a las circunstancias una vez publicitado
el curso, trasladando las clases presenciales al formato online.
Las encuestas y el feedback con el alumnado y los profesores
nos permiten ir puliendo paso a paso, y este afio incluiremos
un formato més participativo en las clases.

Desde el Colegio, solo agradecer la confianza e interés
que afo tras afilo mostrais en este curso y que nos hace man-
tener la ilusién y su calidad.

Maria José Valero i Vicent
Gerente del Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castell6n
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Con la clara intencién de seguir pro-
yectando la imagen de marca que
nos representa a todas las personas
colegiadas y fijar el logotipo de la
casita en la retina de la sociedad,
iniciamos el ejercicio 2020.

Pero la realidad nos ha
deparado adversidades y las he-
mos tenido que superar. Si algo

nos ha ensefiado esta pandemia

es que como profesionales tenemos

capacidad de reaccion y sabemos hacer
las cosas de otra forma.

La ardua tarea de interpretacion de la normativa que
nuestros asesores realizaban tenia que llegar resumida en cir-
culares para la pronta disposicion de su informacién a todos
los comparnieros y compafieras; las recomendaciones basicas
de uso de los elementos comunes, aforos y cumplimiento del
distanciamiento social se representaban de forma gréfica y di-
dactica para facilitar su divulgacion; el reconocimiento a los
que mayores esfuerzos estaban realizando para salvar la salud
de los hospitalizados; y la difusion de mensajes en estados del
WhatsApp que reflejen la esencialidad de nuestra profesion
han sido los pequefios triunfos que hemos conseguido en la
comision.

Pero estan los retos que quedaron por el camino y que
debemos reemprender. Por eso en el 2021 actualizaremos
la web en distintas fases, comenzando por la nueva imagen,
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potenciando uno de nuestros mayores signos de identidad,
el edificio del colegio, y que utilizaremos en distintos forma-
tos, restyling de los logotipos de las distintas comisiones para
conseguir una homogeneidad y el desarrollo de formularios
autorrellenables con firma digital para digitalizar los procesos
de tramitacion. Pero también esta seguir potenciando nuestra
estrategia de dotar de contenido la imagen de marca. Para
ello incrementaremos nuestra presencia con el programa de
radio Su administrador de fincas colegiado responde, que se
emite en la Cadena SER de Castellén, Gandia y Valencia. Son
las emisoras de mayor audiencia en la Comunitat Valenciana,
segun el dltimo Estudio General de Medios (EGM) publicado
recientemente.

También el ilusionante proyecto de perdurar el Premi Es-
pecialissim, estando presentes como patrocinadores en todas
las Fallas de Seccion Especial, que son visitadas por méas de un
millén de personas.

No puedo dejar escapar la oportunidad de recordar que
la Comisién de Comunicacion, Marketing e Imagen del Cole-
gio esta abierta a la colaboracion de todas las personas que
deseen formar parte de ella. Es muy gratificante y esperamos
os suméis al proyecto.

Juan Escriva Camarena

Vocal de la Junta de Gobierno del Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castellén y director de la Comision de Comunica-
cién, Marketing e Imagen
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a n la uni-
dad de
quemados de
cualquier hos-
pital saben muy
bien que es imposible
que un organismo pueda sobrevivir sin
su piel. La vida de los seres humanos
depende de la salud de su piel. La
piel nos protege, es la barrera que se-
para nuestros érganos del interior del
cuerpo del ambiente agresivo exterior.
Como dirian en algunas series de fic-
cién, la dltima frontera.

Asi es también en los edificios.

La fachada de un inmueble, su piel,
tiene distintas funciones, pero la pri-
mordial, salvaguardarnos del ambiente
exterior, arroparnos, protegernos de la
climatologia, crear un ambiente cémo-
do, agradable, confortable, habitable.

El vocablo fachada proviene del
latin facies y del italiano facciata. Fue
acufiado como tal en el siglo XVI, aun-
que ya existia como elemento arqui-
tecténico. Hemos tenido, a lo largo de
la historia, distintas manifestaciones
técnicas y plasticas de las fachadas. Se
dice que son la imagen de la ciudad,
de sus habitantes, de su cultura, de su
forma de ser, pero lo bien cierto es que
siempre ha sido y sera la dltima fron-
tera, la que separa lo habitable de lo
no habitable; lo calefactado, de lo no
climatizado; el confort, de la hostilidad
del clima.

Debemos esforzarnos por cuidar
nuestras fachadas.

Una fachada bien mantenida es
imprescindible para la vida util del edi-
ficio. No solo nos aporta ornato, felici-
dad cuando la contemplamos, sensa-
cién de limpieza, higiene y salud para
el edificio, sino que nos proporciona
protecciéon adecuada contra los rayos
solares, tamizando la luz o incluso opo-
niéndose a su entrada. Se comporta
como un elemento separador de la ac-
cién del viento, nos protege del agua
de lluvia manteniendo nuestro hogar
seco y confortable. Es imprescindible
que le demos la importancia que tie-
ne. Es necesario que nos esforcemos

en mantener una piel sana, una facha-
da sin grietas, fisuras o filtraciones de
agua, sin desconchados en su pintura
ni elementos impropios que la dafan.
Una piel bonita es sinénimo de salud,
y la salud lo es todo, como bien hemos
aprendido en estos tiempos de pande-
mia.

El revestimiento de las paredes es
esa capa que viste la superficie apor-
tando color, textura y proteccién a los
muros del edificio. Distintos materiales
pueden conformarlo. Encontramos la
piedra en zécalos, jambas y vierteaguas
en los huecos de ventanas; morteros de
cemento o cal, monocapa, cerdmica,
maderas naturales o modificadas, metal
con diferentes texturas y acabados. La
variedad es enorme, aunque a veces,
mirando la ciudad, parece que solo los
enfoscados con pintura y el ladrillo ca-
ravista sean la nota predominante. La
eleccion dependera del inmueble y es-
tilo que se quiera lograr. Los sistemas
SATE (Sistema de Aislamiento Térmico-
por el Exterior) actuales, no solo per-
miten mejorar el aspecto estético, sino
aportar una mejora energética impor-
tante, bajando la transmitancia global
del conjunto y por tanto oponiendo re-
sistencia a la perdida de calor (Energéti-
tas) a través de los muros de la fachada.
Como si abrigaramos el edificio, como
si lo vistiéramos para que estuviese ca-
lentito.

Son muchas las patologias que
pueden afectar a la envolvente del in-
mueble y por tanto nos veremos abo-
cados a la necesidad de conservar los
elementos dafiados, que deberan ser
reparados antes de que las lesiones
alcancen tal grado que sea dificil su
recuperacion, bien por condicionan-
tes técnicos, bien por condicionantes
econdémicos (ruina parcial del elemento
constructivo o ruina total del edificio).

Las principales patologias que po-
demos encontrar son:

1. Defectos derivados de la fabri-
cacién de los ladrillos. Alabeos,
exfoliaciones y laminaciones, fisu-
racién y caliches.

2. Deterioros con base principal el
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agua. Presencia de humedad, bien
por capilaridad procedente del
subsuelo, bien por agua de lluvia
o canalizaciones de saneamiento
(canalones y bajantes).

Expansion del mortero. Incompa-
tibilidades por diferentes coefi-
cientes de dilataciéon. Movimien-
tos diferenciales entre elementos
constructivos.

Contaminacion atmosférica.
Agentes agresivos en el ambiente.
Lluvia acida por contaminacién at-
mosférica de la ciudad.
Eflorescencias. Cristalizacién de
sales solubles.

Gamberradas y vandalismos. Las
pintadas. Hay que aplicar produc-
tos a base de siloxanos o microce-
ras en los muros de las fachadas
para que permita limpiarlas con
facilidad y que no deterioren los
revestimientos del edificio.



7. Movimientos estructurales o de
cimentacion. Fallos en la red de
saneamiento. Fallos por deterioro
de la estructura, suelo o cimenta-
cién. Empujes de cubierta.

8. Oxidacién de elementos meta-
licos. Cuando los metales se oxi-
dan pueden llegar a aumentar su
volumen hasta en nueve veces el
inicial. Esto provoca que los revo-
cos se agrieten o los hormigones
se fisuren.

9. Agentes bioldgicos. Microorganis-
mos y plantas.

10. Errores de proyecto, errores de eje-
cucién o falta de mantenimiento.
Cada vez que tengamos que reali-

zar una intervencion en nuestro inmue-
ble, conviene que un técnico especiali-
zado en la materia (arquitecto superior
o arquitecto técnico) realice un buen
proyecto de rehabilitacién. Cada mate-
rial es distinto y tiene propiedades que
lo convierte en unico y particular. La
intervencion debe ser compatible con
el soporte, con la historia y la técnica
constructiva, con el caracter del edificio
y su uso, con la agresividad del entor-
no... No podemos dar recetas magicas
para todos. Lo que en unos edificios

funciona en otros es contraproducen-
te. El arquitecto analizard y definira
con precision los materiales y técnicas
constructivas mas adecuadas para reco-
brar la durabilidad, estabilidad y ornato
perdido. Cada proyecto es particular y
especifico. Un buen proyecto y un buen
albanil serén la salvacién para nuestra
fachada. Técnica y practica.

En breve, nuestra sede de Valencia
tendrad un mantenimiento de la Facha-
da. El paso de los afios ha dafado al-
gunos elementos arquitecténicos (cor-
nisas, canalones, balcones, zécalos...) y
es necesario, dentro del programa de
mantenimiento ordinario del edificio,
proceder a su rehabilitacion.

Se ha previsto el picado y saneado
de los enfoscados dafiados, llegando
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hasta el ladrillo original, reconstruyen-
do su geometria y adquiriendo toda
la fachada un nuevo revestimiento de
pintura de alta calidad, transpirable al
vapor de agua, pero impermeable a las
gotas de lluvia. Se intervendra en las
carpinterias de madera actuales, repa-
rando los elementos dafiados de jun-
quillos, herrajes y adornos. Los nuevos
tratamientos penetran en las maderas
alargando su vida y mejorando su as-
pecto y las prestaciones técnicas. Se
renovaran los sellados perimetrales con
compuestos flexibles de larga duracién
y se cambiaran los casquillos ceramicos
para controlar la humedad procedente
del subsuelo.

Toda una necesidad. Vamos a
mantener sana la piel que se estaba
deteriorando y ya daba algunos pro-
blemas de seguridad y habitabilidad.
Nuestra Sede ICAFV volvera a recupe-
rar la funcién estética deteriorada por
la degradacion de los revestimientos,
pero, sobre todo, volverd a estar sana.

Jaime Langa Sanchis

Arquitecto y asesor de Arquitectura del
Colegio de Administradores de Fincas de
Valencia-Castellon
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as energias renovables son
fuentes de energia limpias e
inagotables, y se diferencian de la
generada por los combustibles fé-
siles principalmente en su diversidad,
abundancia y potencial de aprovechamien-
to en cualquier parte del planeta, pero, sobre todo, en que
no producen gases de efecto invernadero —causantes del
cambio climatico— ni emisiones contaminantes.

Las energias renovables han recibido un importante res-
paldo en la comunidad internacional con el Acuerdo de Paris,
suscrito en la Cumbre del Clima celebrada en diciembre de
2015.

El acuerdo, que entré en vigor el afio 2020, establece
un objetivo global vinculante por el que los paises firmantes
se comprometen a reducir sus emisiones de forma clara y
cuantificada.

Los tipos de energias renovables que existen son muy
variados, pudiendo sefalar entre los posibles a instalar en un
edificio: edlica, solar térmica, solar fotovoltaica, biomasa o
biogas, geotérmica y aerotérmica.

La aprobacién del Real Decreto 244/2019, dando una
nueva definicion del autoconsumo, abre las puertas a mul-
tiples posibilidades para la instalacion de sistemas de gene-
racién de energia renovable en los edificios, facilitando la
adopcion de decisiones comunitarias, al tiempo que se pro-
duce ahorro en consumo o en la factura energética.

La instalacion de autoconsumo con excedentes puede
suponer un recurso econémico para la comunidad de pro-
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pietarios, sobre todo en aquellos casos en lo que la energia
generada supere de forma sensible a la consumida en el edi-
ficio.

La energia aerotérmica se basa en la utilizacion del calor
del aire exterior, permitiendo la generacién de agua caliente
sanitaria y de refrigeracion de locales de forma simultanea.

La paulatina sustitucion, en los edificios, de las energias
convencionales por energias renovables es uno de los obje-
tivos que sefala la Unién Europea para sus miembros. Este
proceso se encuentra potenciado con ayudas que pueden
superar el 35% de la inversion.

Dichas ayudas se aprobaron por Real Decreto 737/2020
de 4 de agosto, y se convocaron por Resolucion de 10 de di-
ciembre de 2020 del Instituto Valenciano de Competitividad
Empresarial (IVACE), estando abierto el plazo hasta el 31 de
julio del presente ano.

Los edificios a los que van dirigidas las ayudas son los
construidos con anterioridad a 2007, en los que se plantee
una sustitucion de energia convencional por renovable o la
mejora de la eficiencia energética de otros sistemas de ge-
neracion instalados, o bien de subsistemas de distribucion,
regulacion, control y emision de las instalaciones térmicas.

José Luis Mur Estada
Ingeniero industrial y asesor de Ingenieria industrial del Colegio de
Administradores de Fincas de Valencia-Castell6n

© 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

TRIBUTACION EN EL IRPF DE LAS AYUDAS
CONCEDIDAS PARA COMPENSAR LOS
GASTOS DERIVADOS DE LA ADAPTACION DE
LAS ANTENAS COLECTIVAS CON MOTIVO
DEL SEGUNDO DIVIDENDO DIGITAL

Colegio AAFF

Valencia y Castellén

ﬁSES!]F!IﬁFIscAL
LABORAL

La declaracién de renta del afio 2020 va a tener una reper-
cusién inesperada para los propietarios de las comunida-
des de vecinos que hayan obtenido la concesién directa de
subvenciones para compensar los costes derivados de la re-
cepcidn o acceso a los servicios de telecomunicacién audio-
visual televisiva, por la liberalizacién del segundo dividendo
digital aprobado por RD 391/2019, por una cuantia maxima
de la subvencién en funcién de la infraestructura previamen-
te instalada de recepcién de television:

Provincia Cuantia maxima
Alicante 365,05 euros
Castelldn 469,35 euros
Valencia 260,75 euros
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Ello se debe a que, en esta ocasidn, las ayudas si tribu-
tan. El hecho de que tributen implica que seré obligatorio la
inclusién del importe obtenido en la declaracién, provocan-
do en algunos casos y con las particularidades que estable-
ce el art. 96 de la Ley 35/2006 del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas, que contribuyentes que tenian cuota
positiva a ingresar, pero que no tenian obligacién de decla-
rar, pasen a estar obligados. En particular, estan obligados
a declarar: «Los contribuyentes que hayan obtenido ganan-
cias patrimoniales no sujetas a retencién o ingreso a cuenta,
cuyo importe total, o conjuntamente con los rendimientos
integros del trabajo, del capital o de actividades econdmicas,
sea superior a 1.000 euros anuales».

Si consideramos unos ejemplos comparativos, se pone
de manifiesto el perjuicio econdémico que puede llegar a su-
poner la obtencién de esta ayuda:

Caso 1. Contribuyente de 70 afios con una pensién
de 12.000 euros

Su pensidn no esta sujeta a retencion y no tiene obliga-
cién de declarar.

Caso 2. Contribuyente de 70 afios con una pensién
de 12.000 euros, propietario de un inmueble (vivienda
habitual) situado en una finca que cobra el 2.° dividendo
digital, y al que le es imputable un rendimiento por dicha
subvencién de 75 euros

Su pensién no estd sujeta a retencion y le sale cuota
cero en renta, pero si tiene obligacion de declarar, aunque no
ingresa nada.

Caso 3. Contribuyente de 70 afios con una pensién
de 16.000 euros

Su pensidn esta sujeta a una retencion de 859,20 euros
(5,37%), le sale una cuota a pagar de 333,93 euros en renta,
pero como no tiene obligacién de realizar declaracién, no
ingresa nada.

Caso 4. Contribuyente de 70 afios con una pensién
de 16.000 euros, propietario de un inmueble (vivienda
habitual) situado en una finca que cobra el 2.° dividendo
digital, y al que le es imputable un rendimiento por dicha
subvencién de 75 euros

Su pensidn esta sujeta a una retencién de 859,20 euros
(5,37%), le sale una cuota a pagar de 351,58 euros en renta y
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si tiene obligacion de realizar declaracién e ingresar.

La comparacion de los casos 1y 2 pone de manifiesto
cdmo el hecho de imputar la ayuda del 2.° dividendo digital
supone la obligacion de declarar por el IRPF.

Del mismo modo, si consideramos los casos 3 y 4, se
observa como el contribuyente pasa de una situacién de no
tener que declarar y soportar una retencion de 859,20 euros,
a tener obligacién de declarar y, ademas de la retencion ya
soportada, tener que pagar 351,58 euros, adicionalmente.

En este sentido, dado que la comunidad de propietarios
es la receptora de las ayudas, esta debe imputar el importe
recibido a cada propietario y comunicarselo a este para que
pueda actuar conforme a su situacién tributaria personal,
segun lo establecido en el citado articulo 96, de la Ley del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, tarea esta
que debe de llevar a cabo el administrador de la comunidad,
como encargado y conocedor de tramitar la ayuda, remitien-
do el correspondiente certificado a los propietarios.

Asimismo, dado que el importe de la ayuda no es su-
perior a 3.000 euros, no serd necesaria la confeccién de la
declaracién informativa, modelo 184, con el detalle de los
vecinos a los que se les imputa la parte proporcional de la
ayuda.

Recordad que la ayuda al 1. dividendo digital si que
estaba exenta expresamente por el Real Decreto-ley 9/2015:
«No se integraran en la base imponible de este Impuesto
las ayudas concedidas en virtud de lo dispuesto en el Real
Decreto 920/2014, de 31 de octubre, por el que se regula la
concesion directa de subvenciones destinadas a compensar
los costes derivados de la recepcion o acceso a los servicios
de comunicacion audiovisual televisiva en las edificaciones
afectadas por la liberacién del dividendo digital».

En definitiva, las ayudas concedidas para compensar los
gastos derivados de la adaptacion de antenas colectivas con
motivo del 2.° dividendo digital no han sido objeto de regu-
lacién especifica en el IRPF, por lo que esta circunstancia ha
de tenerse en cuenta a la hora de hacer la declaracién de
renta.

Augusto Cambrils
Asesoria Fiscal-Laboral del Colegio de
Administradores de Fincas de Valencia-Castellén
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Las siglas RGPD y LOPDGDD
suelen ser sinbnimos de panico
o desconocimiento. Aunque en ver-
dad son las siglas que definen por un
lado el Reglamento General de Protec-
cién de Datos y Reglamento (UE) 2016/679
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de
2016, relativo a la proteccidon de las personas fisicas en lo
que respecta al tratamiento de datos personales y a la libre
circulacion de estos datos, y por el que se deroga la Directiva
95/46/CE (Reglamento General de Proteccién de Datos) y de
la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Protecciéon de
Datos Personales y garantia de los derechos digitales. Estos
dos cuerpos normativos son a fecha de hoy nuestro marco
juridico en materia de privacidad.

Pero cumplir con dicha normativa no es tarea facil a pe-
sar de que la gestidon de la informacion y de los datos per-
sonales se ha convertido en un factor clave para cualquier
empresa.

La rapida evolucién de la tecnologia supone nuevos es-
cenarios para la gestion de los datos en las empresas, por un
lado, desde la forma de recogerlos hasta la forma de ges-
tionarlos con programas en la nube, o incluso instaurando
soluciones de teletrabajo. Pero estos nuevos escenarios tam-
bién llevan aparejados nuevos riesgos, como virus, ataques
cibernéticos, etc.

Es por ello por lo que el cumplimiento efectivo de la
normativa de proteccioén de datos debe ser la piedra angular
para garantizar una gestion de datos proactiva y efectiva.

El RGPD, en su art. 24, establece que el responsable
del tratamiento deberd aplicar las medidas técnicas y or-

NUEVO SERVICIO RGPD PARA
COLEGIADOS Y LAS COMUNIDADES

L X ]
*ooeW
T X X X 3 ]
I X R I XL Q)
Tecnologia ( T XXX ]
. s (I X X X 2 ]
Informacion 200000

y Comunicacion Colegio AAFF
Valencia y Castellon

ganizativas apropiadas para garantizar y poder demostrar
que el tratamiento es conforme con la normativa, teniendo
en cuenta la naturaleza, el ambito, el contexto, los fines del
tratamiento y los riesgos a los que se puede ver expuesto di-
cho tratamiento. Ademas, sefiala como medidas pertinentes
el establecimiento de politicas adecuadas de proteccién de
datos. La gobernanza de datos facilita el marco de trabajo
apropiado para establecer dichas politicas, integrandolas en
la organizacién de forma que se lleve a cabo una gestién y un
control eficaz y pertinente, favoreciendo el cumplimiento del
RGPD.

Por otra parte, el art. 5.2 del RGPD establece que el
responsable del tratamiento deberd demostrar que cumple
con la normativa; es decir, debera cumplir con el principio de
responsabilidad proactiva.

En vista del panorama juridico, desde el Colegio se ha
puesto en marcha un servicio de adaptacién a la normativa
de proteccién de datos para que cualquier colegiado y las
comunidades que administra puedan cumplir con la normati-
va citada.

Luis Lépez Loma
Asesoria TIC del Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castellon
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CIBERSEGURO

¢Esta tu empresa preparada ante un ciberataque?
En SCV somos especialistas en ciberseguridad.

Valencia. Calle Fontanares 51,4°A 46014.
Calle Valencia, 16  12540.

WWW.SCVseguros.es Vila-real.

roberto.pardo@scvseguros.es
Telf. 625 54 84 41
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COMISION

La Comisién de Arbitraje es un grupo de trabajo compuesto
por una directora, Cristina Arnau Zarzo, y sus colaborado-
res: Sebastidn Cucala Crespo, Francisco Nemesio Casaban,
Juan Carlos Gabaldén Olmos, Christian Calvo Pérez, Vicenta
Mafe Garcia, Gabriel Escriche Tomas, José Miguel Arnal Iran-
zo, Alfio Baldominos Baldominos, Patricia Rey Prats y Laura
Gonzélez Diago (personal del Colegio).
Nos reunimos de forma mensual para desarrollar y po-
tenciar el arbitraje.
;Coémo?
1-Proponer formaciones para nuevos arbitros: este afio
estd previsto para septiembre: 3, 10, 17 'Y 24.
2-Colaborar en los cursos de reciclaje para éarbitros. Este
afno se realizaran jornadas los meses de febrero, marzo,
abril, mayo y junio.
3-Jornadas de divulgacion del arbitraje, siendo el objeti-
vo de estas acercar esta institucion a todos los colegia-
dos para resolver los conflictos en las comunidades de
propietarios y entre arrendadores y arrendatarios, que
presenta numerosas ventajas frente a la via judicial.
4-Creacion de talleres practicos, como crear modelos de
clausula arbitral en contratos y acta de comunidades,
modelos de instancia de arbitraje: demandado, de-
mandante y mutuo acuerdo, redaccién laudo arbitral,
establecimiento de calendarios de actuacién, estable-
cimiento de costas, cémo redactar demandas...
5-Soporte documental a los arbitros.
6-Difundir el Tribunal de Arbitraje Inmobiliario (TAI): es-
cribir articulos en nuestra revista.
7-Desarrollar la web/informacion del TAL
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Arbitros del TAI

Tenemos claro que el arbitraje inmobiliario tiene valiosas
ventajas frente a la via judicial para resolver los conflictos que
surgen en las comunidades de propietarios o entre arrenda-
dor y arrendatario. Ventajas por su bajo coste econémico en
relacién a la tramitacién judicial —por no exigir la intervencién
de abogado y procurador—; por la proximidad del érbitro a
las partes que intervienen en el arbitraje; por la flexibilidad
del procedimiento; por su brevedad en el plazo para obtener
una resolucién —puede ir desde un mes si es el procedimiento
simplificado, a un maximo de siete meses cuando sea procedi-
miento ordinario—; y porque la resolucién que se dicta (laudo)
es ejecutiva ante los tribunales de justicia igual que una sen-
tencia.

El Colegio de Administradores de Fincas de Valencia-
Castelldn tiene un tribunal arbitral (TAI) compuesto por unos
arbitros formados especialmente para dicho cometido, sien-
do todos ellos administradores de fincas colegiados, y que se
ocupa de todos los asuntos relacionados con la propiedad ho-
rizontal y arrendamientos urbanos.

Cristina Arnau Zarzo
Directora de la Comisién de Arbitraje del Colegio de
Administradores de Fincas de Valencia-Castellon
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brazos, abrazos gratis! Creo que no me equivoco si digo

que, para la mayoria de los lectores, seria musica para
nuestros oidos.

Y es que el distanciamiento social, la mascarilla y esta
maldita pandemia también nos ha dado cosas positivas, como
valorar un simple —y maravilloso— abrazo, beso o una mirada.

Aceptar las cosas que nos vienen dadas es un don, pero
ademas valorarlas es pura superacion.

En estos meses tan complicados de alerta sanitaria nos
hemos superado como profesién. No solo hemos aceptado
la condicién y la labor que se nos ha encomendado desde las
instituciones, sino que ademas hemos valorado la situacién y
hemos demostrado lo importante que es la figura del adminis-
trador de fincas dentro de nuestra sociedad.

La profesion ha hecho un gran esfuerzo para que la ciu-
dadania pudiera sobrellevar el confinamiento de la mejor ma-
nera, con el menor trastorno posible en las comunidades.

Y es que el administrador de fincas no solo ha sido una
actividad esencial, sino que nos hemos convertido en cuidado-
res de hogares, intentando hacer llevadero un confinamiento
dificil a la par que enriquecedor.

Y digo enriquecedor porque nuestra profesion ha per-
mitido que el significado de familia se desarrollara hasta su
maéaxima expresion, llegando a limites insospechados. Hemos
proveido bienestar, seguridad y paz en las comunidades de
propietarios, permitiendo que las familias se ocuparan de lo
mas importante: las personas que la componen.

Desde la Comisién de Atencién al Colegiado y Usuario
queremos daros las gracias por este esfuerzo, pero también
ayudaros a recomponeros personal y profesionalmente.

Somos conscientes que estos duros meses han traido
consigo mucho desgaste. No solo hemos sufrido un confina-
miento en primera persona, sino que, ademas, hemos ejercido
la labor social de cuidador de hogares.

* ATENCION AL
COLEGIADO Y
USUARIO
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Encuentro con nuevos colegiados

Todo ello, unido a la soledad de nuestro trabajo —com-
batiendo cual islas flotantes en un mar bravio— sin poder com-
partir el ejercicio de la profesién con los comparieros, a través
de foros, Café-Comarca y otras actividades colegiales, que son
un incentivo y apoyo en nuestra profesidn, hacen que nos en-
contremos agotados fisica y mentalmente.

Reunirnos con los compafnieros de la profesion es motiva-
dor, enriquecedor y, jpor qué no!, a veces, incluso, sanador.

Es objetivo de nuestra Comision seguir ocupandonos de
vuestras preocupaciones e inquietudes, ayudaros a continuar
hacia delante caminando juntos, crear vinculos entre los cole-
giados, con los Café-Comarca, los Café-Barrio, los Café-Nue-
vos colegiados y reuniones informales.

Pero es cierto que, debido a las restricciones de esta
pandemia, debemos adaptarnos y reinventarnos. ;Qué tal un
Cémara-Café?

No te olvides: la Comisién de Atencién al Colegiado y
Usuario esta a tu lado. No estas solo, porque juntos, somos
mejores.

Paz Mufioz Vidal
Directora de la Comisién de Atencién al Colegiado y Usuario del
Colegio de Administradores de Fincas de Valencia-Castellén
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esde el inicio de la andadura de la nueva Junta de Go-

bierno del Colegio y la constitucién de la Comision de
Calidad, hemos reflexionado mucho sobre cémo plantear y
dar un nuevo giro a la implantacién de un sistema de calidad
que pueda llevarse a nuestros despachos y resulte interesan-
te para los administradores de fincas colegiados.

Si bien es cierto que inicialmente veiamos una posibili-
dad en la ISO 9001, la complicacién que comporta y el ingente
trabajo que es necesario para implantarlo en un despacho nos
convencié de que no era el camino mas conveniente para los
fines que la Comision de Calidad y el Colegio desean: la im-
plantacién en muchos de nuestros despachos.

El Referencial de calidad para el servicio de la administra-
cién de fincas (RCSAC) esta ideado de una manera minuciosa
por parte de profesores de la Universitat de Valéncia con la cola-
boracién de compafieros colegiados, para conseguir un sistema
de calidad completamente adaptado a los despachos de admi-
nistracion de fincas y capaz de pasar los niveles o requerimien-
tos que las empresas certificadoras de calidad exigen.

La andadura del RCSAC comenzé hace unos afios y, de
hecho, varios compafieros han conseguido certificarse y colgar
en sus despachos el sello de calidad que los diferencia.

Y es este sello diferenciador el que queremos impulsar
de nuevo.

«;Qué es el sello de calidad?, ;qué implica tener el se-
llo de calidad?, ;es necesario mucho trabajo para implantar
el sello de calidad en mi despacho?». Estas son las preguntas
habituales que nos formulan a menudo y cuya respuesta paso
a resumir a continuacion:

El sello de calidad es el distintivo que otorga una empre-
sa de certificacidn, hasta la actualidad dicha empresa ha sido
AENOR, que garantiza que ese despacho cumple los requisi-
tos establecidos.

Lo que implica el sello de calidad es que el despacho

Entrega de la certificacion de calidad de Aenor

dispone de unos sistemas de control tanto a nivel empresarial
(objetivos, misién, vision, valores, estructura, etc.) como con-
trol respecto de las comunidades que administramos (convo-
catorias, actas, control de documentacion, etc.). La implanta-
cién también supone que, al mismo tiempo, contaremos con
unos sistemas de medicién, unos indicadores que nos desvela-
ran la realidad de nuestros procesos de trabajo: si lo estamos
haciendo como corresponde o si tenemos que mejorar en de-
terminados aspectos.

En cuanto al trabajo que implica la implantaciéon del
RCSAC, no podemos negar que exige un esfuerzo de todos
los miembros del despacho. Debemos tener claro que, si efec-
tivamente es una decisién empresarial, todos los miembros del
despacho deben estar involucrados para conseguir el éxito.
Y también debemos reconocer que un despacho de reciente
implantacién es ideal para que la implantacién sea mas rapida
y facil de implantar, y poder adaptar asi unos sistemas que le
permitiran crecer siguiendo los sistemas de calidad. Es todo
un proceso de aprendizaje que te animamos a emprender con
nosotros.

Estamos trabajando para que sea posible la implantacion
mayoritaria del RCSAC en vuestros despachos. En breve reci-
biréis informacién al respecto.

Joaquin Garcia Lombard
Director Comisién de Calidad del Colegio de
Administradores de Fincas de Valencia-Castellén
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COMISION DE

CONCIENCIACION

| afio pasado, y como respuesta a las inquietudes de mu-
chos colegiados, se creé la Comisién de Concienciacién
Ecoldgica.

A nivel autonémico y municipal, se estan generando un
sinfin de proyectos en linea tanto con la politica nacional como
con la europea encaminados a conseguir un desarrollo sos-
tenible de nuestro entorno y luchar contra el cambio climati-
co. Nuestro colectivo debia coger el testigo y demostrar a la
sociedad que somos un elemento dinamizador en cualquier
proyecto que se quiera desarrollar y en el que los ciudadanos
sean pieza fundamental.

Con todas estas premisas se ha creado el ciclo Martes
ecoldgicos, en el que se aborda en webinars de una hora y me-
dia temas que afectan a nuestro trabajo diario y nos introdu-
cen en este cambio de paradigma tan necesario para nuestra
sociedad. Procurando informar de todas las posibles ayudas
que desde la Administracién se estan ofreciendo a las comuni-
dades de propietarios.

Os animo a proponer todas las iniciativas que credis in-
teresantes para nuestra profesion y que nos acerquen a esa
sociedad ideal en la que todos estamos pensando. Procurare-
mos abordarlas en los Martes ecoldgicos.

Estamos participando en la Mesa de concienciacién eco-
I6gica del Ayuntamiento de Valencia como parte activa para
desarrollar la hoja de ruta de la estrategia energética de Va-
lencia 20-30.

CONCIENCIACION o

ECOLOGICA

JAIME LANGA

Durante el webinar

En colaboracién con el colegio de Alicante y de la mano
del Instituto Valenciano de la Edificacion somos miembros del
consorcio europeo para desarrollar el proyecto Save the Ho-
mes, un proyecto de tres afios muy ambicioso que nos propor-
cionard herramientas muy valiosas para facilitar nuestra tarea
en lo que respecta a la rehabilitacion de edificios.

Nuestro colectivo se enfrenta a unos retos futuros muy
amplios y a un trabajo importante en demostrar a la sociedad
y a las instituciones que el cambio de paradigma que nece-
sitamos para mantener el planeta pasa por tener en cuenta
que los administradores de fincas colegiados son un elemento
clave como catalizador de iniciativas y formadores de opinion.
En definitiva, podemos ser el elemento engrasador que haga
que se traduzcan a la préctica las iniciativas que desde los es-
tamentos politicos se elaboran. Ese es el objetivo fundamental
de la Comisién, ademas de, por supuesto, aterrizar a nuestro
quehacer diario los pequefios cambios de comportamiento
que harén que nuestra sociedad pueda reconciliarse con el
medioambiente, familiarizarnos con conceptos como huella
ecoldgica, huella de carbono, comunidades energéticas, edifi-
cio cero emisiones, ecologia social, huella verde...

Hagamos que los edificios que administramos sean un
ejemplo de responsabilidad ambiental de sus propietarios.

Juana Blasco Soler

Directora Comisién de Concienciacién Ecoldgica del Colegio de

Administradores de Fincas de Valencia-Castell6n
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La alcaldesa de Gandia y el presidente durante la firma

ranscurridos ya dos afios desde la renovacion de la Junta

de Gobierno, se han ido cerrando convenios y acuerdos
de colaboracién con distintas empresas e instituciones, con
el inico fin de poder ofrecer a los colegiados una serie de he-
rramientas que bien puedan ayudarnos en nuestro quehacer
diario o bien nos ayuden a fortalecer o incrementar las vias
de negocio de nuestros despachos.

Son varios los convenios ya firmados entre los que desta-
can, por un lado, los firmados con el Ayuntamiento de Gandia
con el Administrador de Fincas de Oficio (AFO), y que proxi-
mamente se firmara con el Ayuntamiento de Castellén, como

 CALIDAD
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ya expusimos en el nimero de la revista anterior. Ademas, hay
un buen nimero de ayuntamientos que ha mostrado interés
en suscribir convenios de similares caracteristicas.

A los convenios mencionados, hay que afadir los que se
estan firmando con el Ayuntamiento de Valencia, tanto para la
gestion de inmuebles municipales, como para la colaboracién
del Colegio y los colegiados en diferentes areas de trabajo
del ayuntamiento, &reas como Sanidad (gestion de control de
plagas, mosquito tigre, etc.), eficiencia energética y otros. Esto
supone un gran avance en cuanto al valor de nuestra presencia
en la institucién.

En esta linea, lo que nos planteamos para el futuro es
seguir buscando nuevas formas de colaboracién. Los miem-
bros de la Comisién vamos sugiriendo y buscando nuevas vias,
pero estamos abiertos a recibir las sugerencias de cualquier
colegiado que pueda plantearnos una nueva férmula de cola-
boracién. Esperamos vuestras propuestas.

Joaquin Garcia Lombard
Director Comision de Convenios del Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castellon
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COMISION DE
FORMACION

| afio 2020 fue el afo que cambié por completo nuestras

vidas, reorganizé nuestras prioridades y fue el punto de
inflexidn en todo los sentidos. La pandemia generd una gran
incertidumbre en todos los sectores y no menos para la ad-
ministracion de fincas.

Esto significé un enorme reto para la Comisién de For-
macion, puesto que teniamos que dar una respuesta rapida a
las inquietudes formativas, mantener la formacién habitual y
generar nuevos contenidos para dotar a los compafieros con
las herramientas necesarias en tiempos de pandemia.

Otro gran reto fue la formacién a distancia, que, a pesar
de la lejania, consiguid acercar la formacién mucho mas que la
presencial. En este Ultimo afio hemos triplicado la asistencia
a los cursos y jornadas, y hemos dado la posibilidad de ver las
jornadas en diferido. Las nuevas tecnologias nos han garanti-
zado flexibilidad y mas libertad a la hora de acercar la forma-
cién a todos los colegiados.

El cambiante panorama es una oportunidad para mejo-
rar. Por ello, nuestro objetivo como Comision es que a través
de la formacidn consigamos que nuestros despachos sean mas
competitivos que nunca, poder dar respuesta a la inmediatez,
ayudar en los procesos de digitalizacién y, por supuesto, no
olvidarnos del factor humano, reforzar nuestras habilidades
profesionales y personales.

Estamos avanzando hacia una era digital que cambiara

' FORMACION

de manera sustancial el despacho de administracion de fincas
y tenemos la oportunidad de elevar al maximo nuestro po-
tencial. Desde el Colegio y desde la Comisién de Formacion,
queremos formar parte de esta transicién y ayudar en la inno-
vacion de nuestros despachos.

Como decia Steve Jobs, «La innovacién distingue a los
lideres de los seguidores» y nosotros, los administradores de
fincas colegiados, debemos ser los lideres.

Yana Dimitrova
Directora Comision de Formacion Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castellén

Jornada de formacion del Colegio
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60% de las empresas cree que
la digitalizacion es clave para
su industria, pero solo 24 e
la asume como A
prioridad

La Comisiéon Informéatica nace como consecuencia de los
contratos suscritos en diciembre de 1993 y ratificados en
posterior contrato de noviembre de 2006 para la adquisicién
la gestion y desarrollo de un software de gestidn «con el ani-
mo de facilitar el desarrollo de la actividad profesional».

Este Colegio al que tengo el honor de pertenecer se en-
cuentra tecnolégicamente en la vanguardia profesional a nivel
nacional con proyectos como:

¢ La primera fase del centro de comunicaciones.

¢ E| certificado de deuda nacido en nuestro Colegio y

gestionado en la actualidad desde el Consejo nacional
con la plataforma del Consejo nacional de notarios.

¢ La plataforma Cafirma, también nacida en este colegio

territorial y que gestiona en la actualidad el Consejo na-
cional.
¢ La plataforma Conecta, nacida igualmente desde este
Colegio, y que también gestiona en la actualidad el
Consejo nacional.

¢ La segunda fase o mecanizacion del registro de notifi-
caciones y su posibilidad de integracién dentro de los
programas de gestion de administracion de fincas exis-
tentes en el mercado.

Los tiempos van cambiando y debemos adaptarnos a
ellos. Buena prueba de ello es cémo nos hemos visto obliga-
dos por las circunstancias del aislamiento sanitario generado
por la pandemia en que nos encontramos inmersos y que nos
ha obligado a superar este reto con el desarrollo de nuestros
despachos a las herramientas que nos han permitido mantener
el contacto con nuestros clientes desde la distancia fisica, he-
rramientas como videoconferencias, mensajerias instantaneas,
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certificacion de correos electrénicos, entre otros, dentro del
amplio abanico que la tecnologia pone a nuestra disposicion.

Corremos el riesgo de que al vernos obligados a reaccio-
nar con la urgencia que requeria la situacion, tengamos lagu-
nas en el conocimiento de las herramientas que no nos permi-
tan asentarlas sobre una cimentacién suficientemente fuerte,
siendo necesario una formacién en el uso de estas.

En ningln momento podemos olvidar el objetivo de la
Comisién, que nacid, como ya he indicado anteriormente,
«con el animo de facilitar el desarrollo de la actividad profesio-
nal», y debe plantearse seriamente como dar respuesta a las
necesidades de nuestro colectivo.

A tal fin, se encuentra en estudio la posible formalizacién
de diversos grupos de trabajo para que, coordinados desde
la direccidn, cada una de ellas desarrolle propuestas sobre los
diversos softwares de gestidn, con el objetivo de aportar valor
al colectivo, siendo necesaria la participacion de todos aque-
llos comparieros que voluntariamente deseen formar parte de
ese intento de mejora continua en nuestras herramientas de
trabajo.

Solo me resta reconocer el enorme esfuerzo que todos
y cada uno de nosotros hemos tenido que aplicar para poder
dar respuesta a las necesidades planteadas por la situacion
que nos ha tocado vivir. jBuen trabajo, comparieros!

Juan Carlos Gabaldén Olmos
Director Comisién de Informética del Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castellén

Administrador

Afreverse y amesgarse
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Colegio Oficial de 4
Aparejadores, Arquitectos Técnicos
e Ingenieros de Edificacion de Valencia

Mantenimiento y rehabilitacion
de fachadas y cubiertas

Informe de Evaluacion del Edificio (IEEV.CV)

Obras para mejora de accesibilidad

en elementos comunes:

accesos, itinerarios accesibles,

bajada de ascensores a cota 0, dotacion

de ascensor en edificios que no tienen, etc.

Asesoramiento e informes
técnicos sobre humedades y en
general sobre lesiones en los edificios

Administradores de Fincas y Arquitectos Técnicos
formamos un tandem en el mantenimiento y

mejora de los edificios. La insustituible labor de
asesoramiento, administracion y gestion de la
comunidad de propietarios se complementa con la del
arquitecto técnico, experto en edificacion, su proceso
constructivo y sus posibles problemas y soluciones.
Esta colaboracion supone un valor afiadido a la

labor del administrador, que cuenta con el apoyo de
un técnico experto en el edificio que gestiona a los
oficios intervinientes, controla los plazos, la correcta
ejecucion y su sequridad, y ofrece respuestas precisas
en las situaciones de obras que tanta inquietud y
conflictos suelen crear.

C. Coldn 42, 46004 Valencia - www.caatvalencia.es - blog.caatvalencia.es - valencia@caatvalencia.es - 96 353 60 00
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Contribuir a la cultura de paz en nues-
tra sociedad es el gran reto de la Co-
mision de Mediacidn, a través del CEMEI.

Cuando las relaciones entre el vecin-
dario, en el trabajo, entre familiares... se
vuelven hostiles, confrontativas, sin escu-
cha..., todos salen perdiendo. A veces nos
parece vivir en un mundo crispado, donde
cada uno va a la suya. Actitudes que pare-
cen acentuarse en esta crisis pandémica.
Pero también sabemos que lo que cada
uno de nosotros busca es en realidad vivir
tranquilamente, en paz, y que el ser hu-
mano es capaz de lo peor, pero también
de lo mejor. ;Cémo cambiar ese modelo
de cultura agresivo hacia un nuevo pa-
radigma que promueva la colaboracion,
la convivencia pacifica? La actitud que
tengamos en cada uno de los desafios y
conflictos que se nos plantean dia a dia
puede marcar una diferencia, y eso es lo
que cada uno de nosotros puede aportar
en nuestros respectivos ambitos.

Desde la Comisiéon de Mediacién
trabajamos constantemente para divulgar
y dar a conocer los beneficios que esta
forma pacifica de resolucion de conflictos
ofrece. Y lo hemos hecho reuniéndonos

DE

cada mes los companeros de la Comisién
con la ilusién de promoverla y mejorar su
servicio.

Que se perciba la mediacién como
una opcidn real, disponible, efectiva, ren-
table y segura es también uno de nues-
tros retos, y por eso el CEMEI, durante el
2020, se ha querido hacer visible a través
de su nuevo logo, su video corporativo,
las campanas publicitarias y la difusion de
su labor en diferentes foros.

Posibilitar espacios donde sea posi-
ble comunicarse eficazmente, generando
didlogos que construyen soluciones, en las
que todos ganan, ese es el objetivo de los
mediadores que intervienen acompanan-
do a las partes en un conflicto. Y para ello
también hemos puesto foco en la forma-
cidon de los mediadores, con el curso de
capacitacion anual, con la formacién de
reciclaje de los mediadores para la actua-
lizacion y con la formacién en mediacion
online, tan necesaria en estos tiempos.

Para que ese servicio que ofrecemos
sea de calidad, hemos optimizado nues-
tros protocolos de actuacién/regulacion y
su adecuacion a la ISO 9001. La profesio-
nalizacién de la coordinaciéon del CEMEI

' MEDIACION

HRAER.
CEMEI"

ha buscado también una adecuada orien-
tacion y seguimiento de los expedientes
para ofrecer el mejor servicio

El CEMEI aspira a convertirse en
referente de mediacion vecinal, espe-
cialmente en el dmbito de la mediacién
intrajudicial, y trabajamos de la mano de
la coordinacién ejecutiva para alcanzar
convenios con entidades publicas y cum-
plir los requisitos del sello de calidad que
sera requerido por el futuro Reglamento
de Mediacién de la Comunitat Valencia-
na. Es un momento histérico importante
para el desarrollo de la mediacién en Es-
pana, y desde la Comisiéon de Mediacién,
queremos situar al CEMEI en el lugar que
le corresponde para desarrollar su mejor
labor.

Emilia Picazo Moll

Directora Comisién de Mediacién
del Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castellén
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* Ascensor
 Atmdésiera
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Recomendado 1vez a la semana
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n afo ya sin poder organizar desde la Comisién de Rela-
Uciones Sociales todo lo que estdbamos preparando con
tanta ilusién para vosotros.

Un afio ya sin poder vernos y disfrutar de los actos lidicos
que organizamos para todos vosotros y vuestras familias.

Lo primero que tuvimos que cancelar fue la jornada de sende-
rismo a Chulilla. Prometia ser un encuentro entre companeros,
fuera de la rutina del dia a dia.

Tuvimos que dejar de organizar también la fiesta del San-
to Patrén, que hacemos todos los afos en la sede del Colegio
y que cada afio cuenta con més asistencia. Es un dia que em-
pieza con la celebraciéon de la misa en la Iglesia de San Esteban
en honor a nuestro Santo Patrén. Posteriormente, se celebra
una comida preparada por los propios colegiados, consistente
en la elaboracién de platos tipicos como la tradicional paella
valenciana y de verduras.

Tampoco nos hemos podido juntar en la Cena de Her-
mandad donde tan bien lo pasamos hasta altas horas de la
noche.

Nuestros hijos, nietos, sobrinos se han quedado este afio
sin poder ver a sus majestades los Reyes Magos de Oriente,
aunque si que estos han podido estar con todos nosotros de
manera virtual. Los Reyes Magos me manifestaron que habian
echado de menos la sonrisa de todos los nifios y los no tan
nifos.

El concurso de postales navidefas, que este afo ha sido
un éxito, si que se ha podido celebrar, comprobado un afio
més el gran talento que tienen los méas pequefos.

Queremos agradeceros vuestra colaboracién en el Kilo
Solidarios para donar alimentos a las Hermanas Servidoras de

- /4_‘: B
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Sus majestades los Reyes Magos

Jesus del Cottolengo del Padre Alegre. Este afio la colabora-
cién de todos vosotros ha sido un éxito, igual que la colabora-
cién de los comercios del barrio de Benimaclet.

Estamos preparando un concurso cultural para comprobar el
gran nimero de artistas que tenemos entre nosotros en distin-
tas categorias.

Sé que muchos de vosotros no participais en los eventos
que se organizan desde el Colegio. Estoy segura de que si
en algin momento os acercais al Colegio a algun acto que se
organiza, no os arrepentiréis.

Espero que muy pronto podamos volver a vernos en
nuestro Colegio o fuera de él y poder compartir muchos mo-
mentos juntos.

Desde esta Comisién os animamos a que participéis y
disfrutéis de la amistad y simpatia de vuestros companeros,
dejando a un lado las tareas diarias y el trabajo del despacho,
para disfrutar de las instalaciones del Colegio y del buen am-
biente entre companieros.

Quiero dar las gracias a los miembros de la Comisién de
Relaciones Sociales (Susana Bolufer, Pilar Ortiz, Eugenia Coso,
Agustin Cano, José Antonio Cambralla y Luis Lazaro) por todo
el trabajo desinteresado que realizan para que salga todo a la
perfeccion.

Un saludo y espero que nos veamos muy pronto.

Charo Feliu Fenoll
Directora Comisidn de Relaciones Sociales del Colegio de Adminis-
tradores de Fincas de Valencia-Castellon
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La Comision Técnica y Estatutaria tiene el compromiso de
trabajar para mejorar y modernizar los estatutos del Cole-
gio, adaptandolos a las nuevas exigencias y condicionamien-
tos sociales, econdmicos, profesionales y juridicos de la actua-
lidad.

En 2020 trabajamos en lo que considerabamos una nece-
sidad perentoria: poder celebrar reuniones online de la Junta
General del Colegio. Asi, propusimos modificar los ordinales
2.°,18.°y 19.° del articulo 20, y afadir la Seccion 5.% al Capitulo
Tercero, con un solo articulo, el 52-bis. Y aprovechamos esa
reforma para, al mismo tiempo, introducir mejoras técnicas en
la redaccién de los articulos 61, 62 apartado d), 69, 70y 71.
Todas estas modificaciones estatutarias fueron aprobadas por
la Junta General extraordinaria del 18 de enero de 2021, y ya
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Momento de la Asamblea General

hemos iniciado el trdmite para su inscripcion en el Registro de
Colegios Profesionales de la Comunitat Valenciana.

La Comisidén Técnica y Estatutaria continuard trabajan-
do para poder proponer a la Junta de Gobierno una reforma
completa de los estatutos, que responda bien a los retos plan-
teados en 2021 a los administradores de fincas y a sus cole-
gios profesionales, de modo que los nuevos estatutos ayuden
a que los administradores de fincas colegiados lideremos los
cambios que se estan produciendo en nuestro &mbito profe-
sional.

Vanina Cernotto
Secretaria del Colegio de Administradores de Fincas de Valencia-
Castellon y directora Comisidn Técnica y Estatutaria

Tenemos las claves de la Seguridad

ara su comunidad
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Auditores energéticos para su
comunidad de propietarios

AUDIENERCOP
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w  Gestionamos su carterade LUZ y GAS

m Ponemos a su disposicion:
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. v Plataforma web < 4%

v Trdmites administrativos
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v Puntos de recarga para vehiculos eléctricos

Le ayudamos a gestionar el ahorro de sus comunidades
con un asesoramiento totalmente gratuito

Av. Cami Reial, 101 - bagjo
46470 Catarroja (Valencia)

EEnérgya VM 960 050 740

catarroja@audienercop.es




* CASTILLION

GASTOS INDIVIDUALIZADOS Y

GASTOS EXONERADOS EN LAS
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

En algunos casos, determinados
propietarios no estan obligados a
pagar gastos generales de la comuni-
dad, pero se trata de una excepcion
en el régimen de propiedad horizon-
tal, no es la regla general.

El régimen de propiedad
horizontal se configura como wun
régimen especial en el que, junto
con el «derecho singular y exclusivo
de propiedad sobre un espacio
suficientemente delimitado y
susceptible de  aprovechamiento
independiente» coexiste el derecho
de «copropiedad, con los demas
duefios de pisos o locales, de los
restantes elementos, pertenencias y
servicios comunes» (art. 3 de la Ley de
Propiedad Horizontal [LPH]).

Como  correlativo  a
derecho, cada copropietario asume
la obligacién de contribuir a sufragar
los gastos que generen dichos
elementos y servicios comunes,
necesarios adecuado

este

el
inmueble,
servicios, cargas y responsabilidades»
(art. 9.1 e LPH). Es evidente que la
contribucién al sostenimiento de los

«para

sostenimiento  del sus

gastos comunes o generales no solo
constituye la obligaciéon principal
de los propietarios, sino que es
imprescindible, puesto que de su
cumplimiento depende el adecuado
funcionamiento y la pervivencia de la
comunidad.

¢(Coémo se contribuye a esos
gastos generales? El articulo 9.1 e,
antes mencionado, establece que los
propietarios contribuiran al pago de
los gastos generales, con arreglo a
la cuota de participacion fijada en el
titulo, o con arreglo a lo especialmente
establecido. Este precepto termina
con una excepcion al régimen general:
la cuota de participacién no serd de
aplicaciéon para repartir los gastos
generales que sean susceptibles de
individualizacién. Ello nos lleva a
concluir que si los gastos a los que
se debe contribuir segin la cuota
de participacién son los referidos
por el precepto «que no sean
susceptibles de individualizacién», a
contrario sensu, los gastos que sean
susceptibles de individualizacién no
deben computarse a efectos de su
reparto como «obligaciéon de cada
propietario», con arreglo a la cuota
de participacién, puesto que debe
atribuirse el pago de tales gastos a
quienes individualizadamente sean
beneficiarios de la contraprestacion
que remuneran o sean responsables
de la correspondiente obligacién.

Y el articulo 9.2 LPH establece
que se reputaran generales los gastos
que no sean imputables a uno o varios
pisos o locales, sin que la no utilizacién
de un servicio exima del cumplimiento
de las obligaciones correspondientes.

Llegados a este punto, nos
planteamos: «;Es lo mismo un
gasto individualizable que un gasto
exonerado?». No, no es lo mismo.
El gasto individualizado no es ni
ha sido nunca un gasto general vy,

por tanto, no entra en la partida de
gastos que hay que repartir aplicando
la cuota de participacion, porque
tiene destinatarios individualizados
y no es un privilegio estatutario. De
otro lado, el gasto exonerado es
un gasto general, integrado en la
partida contable de gastos generales,
pero que por privilegio estatutario
expresado en una cldusula de
exoneracién se saca de esa partida
contable y se imputa a algunos
propietarios concretos con exclusion
de los otros, que son beneficiarios del
privilegio estatutario.

La reciente Sentencia del Tribunal
Supremo (STS) de 2 de marzo de 2020
(SP/SENT/1038437) nos indica que
gasto individualizado y exonerado
son dos cosas distintas, definiendo la
exoneracion de la siguiente manera:
«la exencion supondria que, sobre
determinados elementos comunes,
algunos de los titulares de dichos
elementos quedaran exentos de pagar
el sostenimiento de
mientras que la individualizacién tiene
lugar cuando «determinada zona no
es comun para todos los propietarios
del complejo sino que lo es para
determinados propietarios; supuesto
en el cual resulta légico que los
gastos generados sean soportados
Unicamente  por  quienes  son
comuneros respecto de dicha porcién
y no por el resto de los propietarios».

Un tipico ejemplo de gasto
individualizado  lo  encontramos
cuando la comunidad de propietarios
se enfrenta judicialmente a alguno
de los propietarios. En este caso,
«los desembolsos impuestos por
la situacion litigiosa no son gastos
generales en relacion a este
(propietario) pero si respecto del resto
de los integrantes de la comunidad de
propietarios» (STS de 30 de noviembre
de 2011 [SP/SENT/661683)). Para la

los mismosy,



Sala Primera del Tribunal Supremo,
los gastos de abogado y procurador
son generales para todos los
propietarios, pero individualizables
para el litigante contra el que se
dirige la comunidad de propietarios,
por lo que no esté obligado a su pago
(STS de 17 de noviembre de 2011 [SP/
SENT/652790]). El fundamento de ello
se encuentra en que, si la comunidad
no actda de consuno, sino que algin
miembro se desmiembra, realmente
nos encontramos con dos partes
procesales y las despensas que se
produzcan no serén gastos generales
para el disidente. Una interpretacion
contraria conllevaria que el disidente
tendria que soportar sus propios
gastos judiciales mas la parte que le
corresponde en los causados por la
comunidad de propietarios y ello no
seria justo.

Por lo que se refiere a las
cldusulas de exoneracién del gasto,
estas deben venir fijadas ab initio en el
Titulo Constitutivo o en los estatutos
o ex post, mediante acuerdo de la
Junta de Propietarios adoptado por
unanimidad.

edios Barona I l.,“

La jurisprudencia del Tribunal
Supremo ha fijado como caracteres
de estas clausulas de exoneracién las
siguientes:

a) Estén justificadas por el no uso
de un servicio. De hecho, la doctrina
jurisprudencial  afirma que «las
exenciones genéricas de gastos que
afectan a los locales contenidas en
las cldusulas estatutarias, con apoyo
en el no uso del servicio, comprenden
tanto los gastos ordinarios como
los extraordinarios». Ahora bien, el
no uso de un servicio no es motivo
suficiente para eximir de la obligacion
de contribuir a su sostenimiento.

b) Solo y exclusivamente se
admiten por aplicacién del principio
de autonomia de la voluntad.
En este sentido, ha afirmado el
Tribunal Supremo que «el principio
de autonomia de la voluntad
imperante en las relaciones privadas
expresamente recogido en el articulo
396, ultimo parrafo, del Cddigo
Civil, autoriza las normas estatutarias
que en determinadas circunstancias
fijan el régimen de contribucién a
algunos gastos comunitarios de forma

Buscar
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diferente a la cuota de participacién
fijada en el titulo, pudiendo en
determinadas circunstancias incluso
eximir de la obligacién de contribuir
a determinados gastos a algunas
viviendas o locales» (STS de 18 de
noviembre de 2009).

c) Constituyen una excepcién
a la regla general, un privilegio
contributivo.

d) Han de ser interpretadas de
modo restrictivo.

e) Han de estar inscritas en
el Registro de la Propiedad. Este
requisito se corresponde con la
exigencia contenida en el citado art.
5 LPH, conforme al cual para que
los estatutos perjudiquen a terceros

deberan estar necesariamente
inscritos en el Registro de la
Propiedad.

Remedios Barona Novella
Asesora juridica de Colegio de
Administradores de

Fincas de Valencia-Castellén
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- ASESORIA JURIDICA
LA PARTICIPACION DEL DISIDENTE EN
LA CONSTRUCCION Y MANTENIMIENTO
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A | igual que en otras muchas cuestiones
n materia de propiedad horizontal, la ju-

risprudencia sobre el régimen de mayorias
necesario para la aprobacién de la cons-
truccién ex novo de una piscina comuni-
taria ha ido evolucionando a lo largo de
los dltimos afos, habiéndose producido
un cambio de criterio por parte de nues-
tro Tribunal Supremo (TS) que ha pasado
de la exigencia de la unanimidad de hace
un par de décadas, a los tres quintos reque-
ridos en la actualidad.

Si analizamos por ejemplo su Sentencia
940/2008 de 9 de octubre (Recurso 1791/2003), vemos como el
Alto Tribunal fijaba como doctrina jurisprudencial que «la cons-
truccién de una piscina en elementos comunes, sujetos al régimen
de la Propiedad Horizontal, no es un servicio de interés general y
necesita la unanimidad de todos los comuneros, siendo insuficien-
te la regla de los tres quintos para su aprobacién».

El propio Tribunal Supremo, diez afios mas tarde en Senten-
cia 586/2018, de 18 de octubre (Recurso 3635/2015) entendid que
este tipo de acuerdo encajaba en el articulo 17.4 LPH refiriéndose
a la construccién de la piscina, no como un nuevo servicio de in-
terés general del articulo 17.3 LPH, en cuyo gasto debieran pagar
todos los propietarios una vez adoptado por el régimen de mayo-
rias de 3/5, sino como una mejora no necesaria, exonerando de la
obligacién de pago al comunero disidente por superar el coste de
la instalacién mas de tres mensualidades de cuota ordinaria.

Tras esta evolucién, llegamos a la STS (Sala de lo Civil, Sec-
cién 1.%) Sentencia nim. 590/2020 de 11 noviembre, que llama la
atencion, no tanto por el régimen de mayoria que entiende ne-
cesario —pues sigue manteniendo el criterio ya adoptado por la
Sala en la sentencia anteriormente expuesta sobre la necesidad
de los tres quintos para la aprobacién de una piscina comunita-
ria—, sino por la consideracién y tratamiento que hace la senten-
cia del propietario disidente, en este caso impugnante del acuer-
do.

En esta sentencia, el Tribunal Supremo otorga la condicién
de disidente a un propietario, que ni votd en contra del acuerdo
en el momento de la adopcién del mismo, por cuanto no estuvo
presente en la celebracién de la Junta, ni manifesté su disconfor-
midad en el plazo de los treinta dias seguin prevé el articulo 17.8
LPH. Al respecto, expone el Tribunal, que no mostrar discrepancia
no supone que el propietario haya dejado de ser disidente, y en
base a tal consideracion acuerda su exclusion tanto de la contri-
bucién al pago de los gastos de la piscina, como del uso de la
misma.

Parece, con esta decision, que el juzgador vaya a rechazar la
aplicacién del voto tacito previsto en el articulo 17.8 LPH a este
tipo de acuerdos pero no es exactamente asi, porque tal y como
resulta de la propia sentencia, el Tribunal computa como voto a
favor del acuerdo adoptado el del propietario recurrente por no
haber manifestado dicha disconformidad, no obstante lo exonera
de los gastos como disidente.

Vemos cémo, en la sentencia de apelacion recurrida, la Au-
diencia Provincial de Madrid, con un criterio mas convencional, en-
tiende que debia computarse como voto favorable el del recurren-
te, al no oponerse al acuerdo, una vez que fue notificado el mismo.
Y dada la consideracién de voto favorable, resolvia que no podia
considerarsele disidente, ni exonerarse del pago de los gastos de
construccién de la piscina. Es decir, computaba el voto del ausen-
te para alcanzar los tres quintos previstos en la LPH y vinculaba al
acuerdo, a aquellos propietarios que no hubieren manifestado dis-
conformidad, bien en el momento de la Junta, bien en el periodo
posterior de los 30 dias que prevé el articulo 17.8 LPH.

Sin embargo la Sala Primera del Tribunal Supremo concluye
que este planteamiento es contrario al articulo 17.8 LPH, en cuan-
to que «la no demostracion de discrepancia, en el término de 30
dias, solo supone que su voto puede favorecer la consolidacién de
la mayoria exigible, al computarse como voto a favor, pero nunca
supone que haya dejado de ser disidente y por ello el recurrente
podra disfrutar de la exoneracién de pago recogida en el articulo
17.4 LPH».

Resulta curioso cémo el Tribunal Supremo no es que rechace
el computo del voto técito para alcanzar los tres quintos exigidos
en el articulo 17.4 LPH, entendiendo que no es de aplicacion el
articulo 17.8 LPH por ser este tipo de decisién una de las excep-
ciones con las que comienza el mismo «Salvo en los supuestos
expresamente previstos en los que no se pueda repercutir el coste
de los servicios a aquellos propietarios que no hubieren votado
expresamente en la Junta a favor del acuerdo», sino que aplica el
articulo 17.8 LPH computando como voto favorable por silencio el
del impugnante, pero sin que por ello pierda la condicién de disi-
dente, para exonerarlo del pago de la instalacién, por entenderla
Como una mejora no necesaria que supera las tres mensualidades
de cuota ordinaria.

Esta exigencia de tres quintos frente a la unanimidad, man-
tenida por el Tribunal Supremo en los Ultimos afios, pretende
armonizar la opcién del legislador tendente a la modernizacién
de las comunidades, con la instalacién de nuevos servicios como
indudablemente es la construccion de una piscina, con el respeto
a los comuneros disidentes mas reticentes a los cambios. E n
cualquier caso, siempre habré de ponderarse los derechos del
grupo de propietarios no disidentes, con respecto a la prohibi-
cién que establece el art. 17.4 LPH, dando proteccién tanto a
los intereses individuales, como a los colectivos. Y en este caso,
coincidiendo plenamente con la decisién del Tribunal Supremo
en cuanto a la aplicacién de los tres quintos para el acuerdo de
instalacién de una piscina ex novo, corriendo con los gastos solo
aquellos vecinos que votaran expresamente a favor del acuerdo,
resulta, a mi juicio, curiosa la aplicacién parcial del articulo 17.8
LPH por cuanto computa como favorable el voto del propietario
que no manifestd su disconformidad para alcanzar el régimen de
mayorias, aun sin perder con ello su condicién de disidente.

M.? Dolores Delgado de Molina
Asesora Juridica del Colegio de Administradores de Fincas de Alicante
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La lectura, y ain mas el estudio, de las
sentencias en litigios sobre propiedad
horizontal que dicta la Sala 1.% del Tribu-
nal Supremo (TS) al resolver recursos
extraordinarios de infraccién procesal
y recursos de casacion contra las sen-
tencias de las audiencias provinciales
es una via importante para la forma-
cién continua de los administradores
de fincas. La doctrina jurisprudencial del
Tribunal Supremo: complementa y perfec-
ciona el ordenamiento juridico al interpretar
y aplicar la ley, la costumbre y los principios gene-
rales del derecho (art. 1-6 Cédigo Civil); obliga a los tribunales
colegiados y unipersonales a respetar sus criterios; y las sen-
tencias de las audiencias provinciales que la infringen pueden
ser recurridas en casacién ante el Tribunal Supremo por «pre-
sentar interés casacional», al amparo del articulo 477-3 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil.

De ahi que la Asesoria Juridica del Colegio de Adminis-
tradores de Fincas de Valencia-Castellén procure informar y
poner a disposicion de los colegiados las sentencias del Tribu-
nal Supremo en asuntos de propiedad horizontal.

La base de datos del Consejo General del Poder Judicial
ha publicado, del 1 de enero de 2020 al 28 de febrero de 2021,
12 sentencias del TS. en la aludida materia, que procedemos a
resefar en orden temporal inverso:

1]Sentencian.®°2/2021,del13/01/2021.ROJ:STS5/2021
- ECLI:ES: TS: 2021: 5. Id. Cendoj 28079110012021100003. Im-
pugnacién de acuerdos de la Junta de Propietarios de un
complejo inmobiliario privado que resulta de agrupar tres
comunidades, por dos causas: haber negado el derecho de
voto al presidente de una comunidad al considerar erré-
neamente que ésta se hallaba en situacion de morosidad;
y haber elegido la Junta de Propietarios al nuevo presiden-
te del complejo inmobiliario sin advertir previamente a los
comuneros, en el orden del dia de esa reunién, que se iba
a dejar sin efecto el sistema rotatorio de designacién de
presidente aprobado en 2011 y que habia venido rigiendo
ininterrumpidamente desde 2011 hasta 2016. La STS estim6
los recursos y revocé los acuerdos.

2] Sentencia n.° 679/2020, del 15/12/2020. ROJ:
STS 4214/2020 - ECLIES:TS: 2020: 4214. Id. Cendoj
28079110012020100643. Transformacion —no prohibida
expresamente por los estatutos— de una vivienda de la
planta baja del edificio, en local comercial; conversién de
dos ventanas de la originaria vivienda en puertas de acceso
para el local comercial; aplicacion al caso del criterio flexible
en la interpretacion de la alteracion de la fachada, al tratar-
se de obras en local comercial.

3] Sentencia n.° 590/2020, del 11/11/2020. ROJ:

STS 3645/2020 - ECLI: ES: TS: 2020: 3645. Id. Cendoj
28079110012020100571. Acuerdo de la Junta de Propieta-
rios que aprobé construir una piscina. Contra el criterio de
la Audiencia Provincial, la sentencia del Tribunal Supremo
estima que el propietario no asistente a la reunién de la
Junta de Propietarios en la que se aprobé ejecutar la pis-
cina, y que al notificarsele dicho acuerdo no manifesté su
oposicion al mismo en el plazo de 30 dias naturales, esta le-
gitimado para impugnarlo. En el caso analizado la Junta de
Propietarios alcanzé la mayoria exigible para la aprobacién
de esa obra, pero se cumplian los requisitos para exonerar
al demandante de la obligacién de pago de los gastos de
construccién y mantenimiento de la piscina, si bien no podra
hacer uso de la misma.

4] Sentencia n.° 572/2020, del 03/11/2020. ROJ:
STS 3624/2020 - ECLEES:TS: 2020:3624. Id. Cendoj:
28079110012020100555.

Nulidad de reuniones de la Junta de Propietarios y de
sus acuerdos por indebida citacién a algunos propietarios,
que fueron citados el mismo dia de la reunién o después de
celebrarse esta: regulacion legal de las citaciones de los pro-
pietarios a las reuniones de las Juntas; trascendencia juridica
de la falta de citacion de los propietarios a las reuniones de la
Junta consistente en su invalidez por violacién de los requisi-
tos legales que la regulan; carga de la prueba sobre la practica
de la citacion a las reuniones de la Junta; y consecuencias del
comportamiento renuente de algunos propietarios a recibir la
citacion a las reuniones de la Junta.

Nulidad del acuerdo de modificacién de las cuotas de
participacion en elementos comunes, por contravenir di-
cho acuerdo los criterios establecidos en el articulo 5 de la
Ley Propiedad Horizontal. Fijacion judicial de las cuotas de
participacién tomando como base esos criterios legales: |a
superficie Util de cada piso o local en relacién con el total del
inmueble, su emplazamiento interior o exterior, su situacion y el
uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse de los
servicios o elementos comunes.

5] Sentencia n.° 570/2020, del 29/10/2020. ROJ:
STS 3464/2020 - ECLI: ES: TS: 2020: 3464. Id. Cendoj
28079110012020100534. Interpretacion de los estatutos de
la comunidad sobre el derecho de uso de una zona ajardi-
nada colindante a la vivienda de los demandantes. Actos
propios de la Comunidad de Propietarios que en Junta de
Propietarios de 1997 aprobé por mayoria y no por unanimi-
dad autorizar a los demandantes el uso esa zona ajardinada,
por mera tolerancia.

El acto propio de la comunidad de propietarios consistid
simplemente en autorizar a los demandantes el «uso» de esa
zona ajardinada «tras varias deliberaciones». Tal autorizacion
de 1997 no habria sido necesaria si se tratara de un derecho
estatutario de uso a favor de los demandantes. Por otra parte,



esa autorizacion de la Junta de Propietarios de 1997 no puede
considerarse perpetua, pues establecer la exclusividad del uso
de la zona ajardinada con caracter perpetuo supondria un acto
de disposicion, que habria requerido la unanimidad de todos
los propietarios de la comunidad, en cuanto afectante al titulo.

6] Sentencia n.° 565/2020, del 28/10/2020. ROJ:
STS 3588/2020 - ECLI: ES: TS: 2020: 3588. Id. Cendoj
28079110012020100534. Impugnacién del acuerdo de la
Junta de Propietarios de un gran complejo inmobiliario pri-
vado, adoptado por mayoria de tres quintos, de comprar
a la empresa que venia dando el servicio de agua caliente
y calefaccién las instalaciones para mantener dicho servicio
comun, de interés general. La sentencia de primera desesti-
mé la demanda que habian interpuesto algunos propietarios
disidentes; la Audiencia Provincial (AP) desestimé el recurso
de apelacion y confirmé la sentencia de primera instancia. La
sentencia del TS desestimé el recurso de casacién interpuesto
y confirmé en todos sus términos la sentencia de la AP.

7] Sentencia n.° 445/2020, del 20/07/2020.
ROJ: STS 2506/2020 - ECLI: ES:TS: 2020:2506. Id Cen-
doj:28079110012020100409. La Comunidad de Propietarios
presenté demanda contra la propietaria de un local comer-
cial que lo habia dividido en dos viviendas de uso indivi-
dualizado; la transformacién de local en vivienda no estaba
prohibida por los estatutos; la divisién no estaba prohibida
por los estatutos, pero la propietaria demandada la hizo sin
estar facultada por los estatutos, y sin la previa aprobacién
de la Junta de Propietarios que exige el articulo 10-3-b) LPH
con el voto a favor de las 3/5 partes del total de propieta-
rios que, a su vez, representen las 3/5 partes de las cuotas
de participacion.

La Sentencia del Tribunal Supremo considera que, sin
perjuicio de que no existiera prohibicién estatutaria de divi-
sién de los elementos integrantes de la propiedad horizon-
tal, la divisién realizada por la demandada convirtiendo un
local en dos viviendas independientes requeria inicialmente
un acuerdo de aprobacién comunitaria por una mayoria de
tres quintos nominal y de coeficientes, lo que no ha existi-
do. Por ello acoge el recurso de casacion y estima integramen-
te la demanda.

8] Sentencia n.° 363/2020, del 29/06/2020. ROJ:
STS 2259/2020 - ECLI: ES:TS: 2020:2259. Id CENDOJ:
28079110012020100396. Reclamacién de cuotas impagadas
formulada por la supracomunidad de un complejo inmobilia-
rio privado de facto. Interpretacién del articulo 24 LPH que
regula la aplicacién de la normativa de propiedad horizontal
a los complejos inmobiliarios privados. La Audiencia Provin-
cial habia dictado sentencia estimando la demanda interpuesta
por la supracomunidad contra los propietarios de una parcela,
reclamandoles 12.359,26 € en concepto de participacién de la
misma en los gastos de la urbanizacion «Puerto...»

El Fundamento de Derecho Segundo de la sentencia del
TS se basa en los siguientes hechos declarados probados por
la sentencia de la AP objeto del recurso de casacién:

1. La parcela de los demandados esté ubicada en los terre-
nos de la urbanizacion.

2. Esta integrada de facto en la supracomunidad.

3. Se beneficia de los servicios que mantiene la supracomu-
nidad.

4.La supracomunidad cedio los viales y elementos de do-

minio publico al ayuntamiento, quien no los ha recep-
cionado.

5.Los demandados no han pagado la parte proporcional
que les reclaman por mantenimiento de los elementos
comunes de la urbanizacién gestionados por la supraco-
munidad.

La Sentencia del Tribunal Supremo desestima el recurso
de casacion de los propietarios de la parcela y confirma la sen-
tencia de la AP.

9] Sentencia n.° 320/2020, del 18/06/2020. ROJ:
STS 2183/2020 - ECLI: ES: TS: 2020:2183. Id Cendoj:
28079110012020100360. Cerramiento de una plaza de ga-
raje autorizado por los estatutos. Acuerdo comunitario re-
quiriendo su demolicién. Caracter ejecutivo de los actos no
impugnados. Aplicacién al caso de la doctrina de los actos
propios.

La comunidad de propietarios de un edificio formul6 de-
manda de juicio ordinario contra los titulares de una participa-
cién indivisa en el garaje del edificio, solicitando se dictara sen-
tencia condenando a los demandados a reponer el espacio de
la plaza de garaje cuyo uso tienen asignado, demoliendo para
ello las paredes y tabiques que en su momento levantaron. El
Juzgado de Primera instancia dict6 sentencia estimando la de-
manda. La AP desestimé el recurso de apelacidon de los deman-
dados, y éstos recurrieron en casacion ante el TS. La sentencia
del TS estimé el recurso de casacion, casé y anulé la sentencia
de la AP, estimé el recurso de apelacion de los propietarios
demandados, revocé la sentencia de primera instancia y deses-
timé la demanda de la comunidad de propietarios.

La decision de la Sala del TS se motiva extensamente en
el Fundamento de Derecho de su sentencia, que es de gran
interés y sintetizamos del modo siguiente:

1). En el titulo constitutivo de la propiedad horizontal y
en los estatutos de la comunidad se permite expresamente a
los titulares de cuotas indivisas en que se divide la planta de
garajes «cabinar» o cerrar la zona o espacio cuyo uso tengan
asignado o atribuido de forma exclusiva.

2). Estando vigente e inscrita esta regulacion estatutaria,
los demandados compraron una cuota indivisa de copropiedad
sobre el local destinado a garaje, a la que correspondia el uso
y disfrute exclusivo de una determinada plaza de garaje. Y en
uso de las facultades de cerramiento que reconocian los estatu-
tos, procedieron al cierre del espacio delimitado para la citada
plaza sobre el que se proyectaba su derecho de uso y disfrute
exclusivo.

3). Con posterioridad a esta obra de cerramiento, la co-
munidad adopta el acuerdo litigioso que presenta, en lo que
ahora interesa, un doble contenido:

(i) por un lado, la decision de «denegar los cerramientos
de garajes en generaly; y (i) por otro, la de «solicitar al propie-
tario del garaje NUMOOO la retirada del cerramiento, dando-
le 2 meses de plazo para ello», y faculta en caso contrario al
presidente para promover el correspondiente procedimiento
judicial.

4). No fue controvertido que ese acuerdo infringe los es-
tatutos, y que los propietarios de los demandados no impug-
naron judicialmente ese acuerdo.

5). En consecuencia, el litigio quedé centrado en si los
reiterados acuerdos de la Junta de Propietarios tienen o no
fuerza ejecutiva para imponerse a los demandados, a pesar



de ser (i) contrarios a los estatutos y (ii) posteriores a la obra
ejecutada y, en consecuencia, si los demandados deben ser
condenados o no a la retirada del cerramiento.

6). El argumento central de la sentencia de la Audiencia
Provincial y de la comunidad recurrida se basa en la doctrina
jurisprudencial del TS sobre la fuerza ejecutiva de los acuerdos
adoptados en junta de propietarios, el caracter meramente
anulable de los acuerdos contratos a la Ley de Propiedad Ho-
rizontal o a los estatutos de la comunidad, y su sanacién por el
transcurso del plazo de un afio del art. 18.3 LPH para su impug-
nacion judicial.

7). Pero también es doctrina jurisprudencial (recogida,
entre otras, en las sentencias de esta Sala de 28 de octubre
de 2004, 25 de enero de 2005, 17 de diciembre de 2009 y
6 de noviembre de 2013), que son meramente anulables los
acuerdos que entrafien infraccién de algun precepto de la LPH
o de los estatutos de la respectiva comunidad de propietarios,
y se reserva la mas grave calificacién de nulidad radical o
absoluta para aquellos acuerdos que infrinjan cualquier otra
ley imperativa o prohibitiva, que no tenga establecido un
efecto distinto para el caso de contravencién, o por ser con-
trarios a la moral o el orden piblico o por implicar un fraude
de ley, hayan de ser conceptuados nulos de pleno derecho,
conforme al parrafo 3.° del articulo 6 del Cédigo Civil, y por
tanto insubsanables por el transcurso del tiempo ( SSTS 29
de octubre de 2010, RC 1077/2006 y 18 de abril de 2007 RC
1317/2000).

La situacion estatutaria creada por el promotor constitu-
yente de la propiedad horizontal y mantenida pacificamente
por la comunidad, que no consta haya promovido o intentado
la modificacion de los estatutos, no puede dejarse sin efectos
unilateralmente, en un momento en que la reiterada facultad
ya se ha consumado en la forma indicada. Como antes se dijo,
la doctrina de los actos propios significa «que quien crea en
una persona una confianza en una determinada situacion apa-
rente y la induce por ello a obrar en un determinado sentido,
sobre la base en la que ha confiado, no puede pretender que
aquella situacién era ficticia y que lo que debe prevalecer es la
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situacion real». Con mayor motivo en un caso como el presente
en el que la norma estatutaria debatida era real y no ficticia.

10] Sentencia n.° 163/2020, del 11/03/2020.
ROJ: STS 854/2020 - ECLI: ES: TS: 2020:854. Id Cendoj:
28079110012020100162. Impugnaciéon de acuerdos. El
acuerdo de reasignacion de cuotas de participaciéon en un
modo distinto al previsto en el titulo constitutivo, sin cum-
plir los requisitos legales para la modificacién del titulo, es
nulo y no es vinculante. A falta de ese acuerdo legalmente
adoptado, cualquier propietario puede exigir que se le apli-
que el porcentaje de participacion previsto en el titulo para
la distribucion de los gastos sin que la comunidad pueda
negarse a ello.

11] Sentencia n.° 143/2020, del 02/03/2020.
ROJ: STS 613/2020 - ECLI: ES: TS: 2020:613. Id Cendoj:
28079110012020100127. Elementos comunes segun titulo
constitutivo. Obligacién de contribuir al sostenimiento. En
este caso, como el elemento no era comin para todos sino
solo para unos conduefios, solo estos debian contribuir.

12] Sentencia n.° 33/2020, del 21/01/2020.
ROJ: STS 114/2020 - ECLI: ES: TS: 2020:114. Id Cendoj:
8079110012020100047. Impugnacién del acuerdo de forma-
lizacién de la constitucién de la comunidad de propietarios,
ya constituida desde la creacién de la entidad urbanistica de
colaboracién: no exige la unanimidad. Comunidad de pro-
pietarios de hecho. El acuerdo impugnado solo pretendia
dar forma a una comunidad ya existente, por lo que no era
precisa la unanimidad, pues no se pretendia la constitucién,
sino la formalizacién.

Los colegiados que deseen acceder al contenido de estas
12 sentencias pueden acudir a la base de datos del Centro de
Documentacién Judicial del Consejo General (CENDOJ). Asi-
mismo, en la web del Colegio de Administradores de Fincas de
Valencia-Castelldn, publicamos un comentario mas extenso de
cada una de ellas.

Francisco Nemesio Casaban
Jefe Asesoria Juridica del Colegio de Administradores de Fincas de
Valencia-Castellon
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Hablamos con Ramoén Rodriguez, director comercial de
Medicop, correduria de seguros que gestiona la responsabilidad
civil profesional de los administradores de fincas colegiados en el
Colegio de Administradores de Fincas de Valencia-Castellén, que
viene a presentarnos una importante alianza entre Segurofinca.
info con IDS Plus.

¢Cuando nace Segurofinca.info?

En 2016 vimos la necesidad de ofrecer un servicio util a los
colegiados que estaban demandando. Se trata de ofrecer un es-
tudio comparativo de varios seguros de comunidad a los admi-
nistradores en una Unica propuesta, asi como de ayudarles en la
asistencia y gestion al siniestro.

¢Este estudio qué valor anadido aporta?

Se trata de un estudio objetivo donde l6gicamente se com-
paran las principales aseguradoras de nuestra confianza, siempre
en igualdad de condiciones, para que pueda ser un comparativo
real y evitar la carga de trabajo y responsabilidad que supone para
el administrador ante las distintas propuestas que recibe.

Se trata de una péliza de dafios complicada, con multitud de
opciones de contratacién, de normas de suscripcion y ademds con
riesgos asumidos, si no se realiza la supervision en la contratacion
por un mediador especializado.

¢En qué situacion se encuentra ahora el proyecto?

Realmente se convirti6 en el medio para obtener bastantes
colaboraciones con ciertos administradores inicialmente, pero no
como un servicio del que se puedan beneficiar una mayoria de los
colegiados una vez lo conocen y chequean.

¢Como se plantean relanzar el proyecto?

Como nacio, con vocacion de servicio al colegiado y, ade-
mds, como hoy nos marca la sociedad, con una clara apuesta a la
digitalizacion. Para ello, nos planteamos varias reuniones con un
actor tecnolégico muy importante para los administradores cole-
giados, que no es otro que IDS a través de su software Fincas Plus

ENTREVISTA A RAMON RODRIGUEZ,
DIRECTOR COMERCIAL DE MEDICOP

Elite, con quien teniamos una relacion personal buena y ganas de
poder obtener sinergias de manera conjunta.

Por lo tanto, en los préximos dias desde IDS se comunicara la
posibilidad de integracion con nuestro sistema. Una alianza muy
util y beneficiosa para el colegiado.

¢En qué consiste esta alianza y qué utilidad signifi-
cara para los colegiados?

Hoy en dia, el usuario de cualquier tipo de servicio pide co-
modidad, inmediatez y optimizacion de tiempos.

Desde Fincas Plus Elite, el administrador de fincas colegiado
podra pedir los presupuestos, obteniendo un comparativo de 4
aseguradoras en 24-48 horas. Este comparativo permitira elegir
entre 8 aseguradoras de primer nivel, respetando las preferencias
de los colegiados por sus percepciones de servicio, experiencias,
etc. También se permitira consultar dudas frecuentes entre los ad-
ministradores.

Del mismo modo, podra, de forma agil y sencilla, acceder a la
informacion relacionada con pdlizas, recibos y sinestros de las co-
munidades de propietarios administradas, gracias a la integracion
de SeguroFinca con Fincas Plus Elite.

Por ejemplo, como muestra de algunas de las tareas que se
pueden realizar desde Fincas Plus Elite, tenemos: descarga en for-
mato pdf de las pdlizas, dar de alta el contrato de la péliza, cargar
el gasto del recibo del seguro o dar de alta el siniestro.

Esta integracion va a ayudar a evitar numerosas tareas admi-
nistrativas, simplificando su gestion y con el consiguiente ahorro
de costes del que se beneficiara el administrador de fincas colegia-
do.

Ahorro de tiempo, de costes y mejora de servicio con el me-
jor asesoramiento de Medicop.




ASESORIA JURIDICA

LA DESAFECTACION DE
ELEMENTOS COMUNES

asesoria

juridica

l.- CONCEPTO
Cuando se habla de desafecta-
cion de elementos comunes, nos referi-
mos al acto juridico por el cual un elemento
comun deja de tener tal naturaleza y se con-
vierte en un elemento privativo. El caso méas habi-
tual es cuando la vivienda-porteria pasa a ser una vivienda

mas del edificio.

La desafectacién no es posible para cualquier elemento
comun. Es decir, no todo elemento comln puede pasar a ser
elemento privativo. Debemos recordar que hay elementos
comunes por naturaleza, que son aquellos cuya existencia es
necesaria o imprescindible en un edificio. Asi, por ejemplo, la
escalera o los ascensores. Pero hay otros elementos que son
comunes por destino, y no porque necesariamente deban
existir. El ejemplo tipico seria la vivienda-porteria, pues un
edificio no precisa obligatoriamente de dicho elemento, sino
que esta vivienda es elemento comin precisamente por el
destino que tiene. Por eso este tipo de elementos comunes
se denominan por destino. Pues bien, solo cabe la desafec-
tacién respecto a elementos comunes por destino. Y ello es
|6gico, pues seria absurdo que pudiera convertirse en priva-
tivo el ascensor o la escalera, pues son elementos de los que
necesariamente debe contar un edificio.

Il.- UTILIDAD

¢Para qué sirve desafectar un elemento comidn? ;Qué
finalidad tiene? Como hemos dicho antes, el efecto de la des-
afectacion es que un elemento comdn pasa a ser privativo.
Por tanto, la finalidad es que la comunidad de propietarios
deja de tener un derecho de propiedad sobre dicho elemen-
to y pasa a ser un elemento sobre el cual alguien va a tener
un derecho exclusivo. Utilizando el repetido ejemplo de la
vivienda-porteria, mediante su desafectacién dicho espacio
comun se convierte en una vivienda privativa, destinada a su
venta.

lll.- DISTINCION DE LA DESAFECTACION RESPECTO A
OTROS CONCEPTOS

No es lo mismo desafectar un elemento comin que
ceder dicho elemento comin para uso privativo. Es decir,
mediante la cesion de uso de un elemento comdn atribuimos
el derecho a usar dicho elemento a algun propietario. Por
ejemplo, es lo que ocurre cuando se cede el uso exclusivo
de la terraza comun del patio interior al propietario de la
vivienda en primera planta. La desafectacion de dicha terraza

supondria que dicha terraza dejaria de ser comin y pasaria
a ser privativa; es decir, propiedad del titular de la citada vi-
vienda. En cambio, si cedemos el uso de la terraza, esta sigue
siendo un elemento comdn.

No es lo mismo desafectar un elemento comin, que su-
primir un servicio comun. Volvemos a utilizar el ejemplo de la
vivienda-porteria: desafectar la vivienda porteria convierte a
dicha vivienda en un elemento privativo, para lo cual es ne-
cesaria la unanimidad; en cambio, el acuerdo de suprimir el
servicio de porteria no implica necesariamente desafectar la
vivienda porteria, y dicho acuerdo precisa de una mayoria de
tres quintas partes de la totalidad de los propietarios del edi-
ficio (articulo 17.3 de la Ley de Propiedad Horizontal [LPH]).
IV.- TRAMITES PARA LA DESAFECTACION

1.° Convocatoria de junta de propietarios: la junta
de propietarios es el érgano superior de las comunidades
de propietarios, y todas las decisiones deben ser adoptadas
por la junta. También la desafectacion exige de un acuerdo
aprobado en junta de propietarios. Por ello, es necesaria su
celebracién, en cuya convocatoria debe incluirse en el orden
del dia la desafectacién como asunto a tratar.

2.° Unanimidad: el acuerdo debe ser aprobado por
unanimidad; es decir, con el voto favorable de todos los pro-
pietarios del edificio. Al desafectar un elemento comun esta-
mos modificando el titulo constitutivo; es decir, la escritura
de obra nueva y declaracion de propiedad horizontal, pues
con la desafectacion deja de existir un elemento comun. Por
ello, por asi exigirlo el articulo 17.6 de la Ley de Propiedad
Horizontal, este acuerdo precisa de su aprobacion por unani-
midad.

Esta exigencia del voto favorable por parte de todos los
propietarios del edificio obliga a computar los votos de los
propietarios ausentes de la junta, mediante la aplicacion del
sistema regulado en el articulo 17.8 de la Ley de Propiedad
Horizontal, es decir mediante la aplicacién del denominado
voto presunto del ausente. El procedimiento a seguir es el
siguiente:

- El asunto se somete a votacion en la junta, en la que
debe alcanzarse la unanimidad de los presentes. Si al-
guno votara en sentido negativo, ya no se alcanza la
unanimidad, por lo que la desafectacion no se aprueba.

- Alcanzada la unanimidad en la junta, el acuerdo debe
ser notificado a los propietarios ausentes de la junta.

- Los propietarios ausentes disponen del plazo de 30 dias



naturales, en cuyo plazo pueden remitir su voto afirma-
tivo o negativo. Si en dicho plazo no manifiestan nada,
se considera que el voto es afirmativo.

- Transcurrido dicho plazo de 30 dias, se computan el to-
tal de los votos, sumando los votos afirmativos emitidos
por los propietarios que asistieron a la junta, los votos
afirmativos emitidos por los propietarios ausentes y los
votos que se presumen afirmativos (propietarios ausen-
tes que no manifiestan su opinién en el citado plazo de
30 dias). Si se alcanza la unanimidad de votos afirmati-
vos, entonces se ha aprobado definitivamente el acuer-
do de desafectacion.
3.° Acta de la junta de propietarios: el acta de la junta

de propietarios en la que se haya aprobado la desafectacion
del elemento comin debe tener este contenido:

¢ Descripcion del nuevo departamento: es necesario que
conste la descripcién del nuevo elemento privativo que
se va a crear, con los datos exigidos para que pueda
inscribirse en el Registro de la Propiedad, y que vienen
requeridos por la Ley Hipotecaria en su articulo 9. Por
ello es conveniente consultar antes con una notaria e
incluso con el Registro de la Propiedad qué descripcion
debe hacerse de ese nuevo elemento, pues debe cons-
tar su situacion fisica detallada, los datos relativos a su
naturaleza, linderos, superficie... y debe indicar el edifi-
cio al que pertenece y cuota de participacion.

¢ Nuevas cuotas de participacion: como hemos visto an-
tes, con la desafectacién un elemento comun pasa a ser
un elemento privativo, por lo que el edificio va a contar
con otro departamento mas. Por tanto, si, por ejemplo,
hay 10 viviendas y se desafecta la vivienda-porteria, el
edificio pasa a tener once viviendas. Esa nueva vivienda
tendrad una cuota de participacion sobre el edificio. Al
tener que asignarle a este nuevo elemento su corres-
pondiente coeficiente independiente, indudablemente
repercutird sobre el resto de los propietarios, que veran
disminuidos el suyo. La suma al final de todos —inclui-
do el nuevo— sera del 100%. Por ello, el acuerdo debe
contemplar también la nueva cuota de participacién de
los distintos departamentos que forman parte del edi-
ficio, que se establecera con arreglo a la superficie de
cada uno, emplazamiento o uso previsible de los ele-
mentos comunes (articulo 5 de la Ley de Propiedad Ho-
rizontal).

® Facultades del presidente: es muy conveniente que en
el acta conste que se faculta al presidente de la comu-
nidad para otorgar la escritura y cuantos documentos y
gestiones sean necesarias.

¢ Venta del nuevo departamento: debe constar el acuer-
do de venta de esa nueva vivienda o departamento, in-
dicando el nombre del comprador y las condiciones de
la venta, pues el presidente de la comunidad otorgara la
escritura de venta en ejecucion del acuerdo que aprue-
be la comunidad, por lo que es necesario que se aprue-
be el precio de venta, forma de pago y demas pactos de
la venta.

¢ Destino del precio: al venderse ese nuevo departamen-
to del edificio, la comunidad recibe el precio de la ven-
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ta. Dicha cantidad puede repartirse entre los propieta-
rios o puede ingresarse en la cuenta de la comunidad. El
destino de este dinero debe aprobarse por mayoria sim-
ple. A efectos fiscales debe tenerse en cuenta que debe
atribuirse a cada propietario su porcentaje del precio
obtenido, quienes deberan tributar por dicha venta.

4.° Notaria y Registro de la Propiedad: una vez cele-
brada el acta, se debe acudir a la notaria para la modificacién
de la declaracién de obra nueva, para que pueda inscribirse
en el Registro de la Propiedad la existencia de ese nuevo
elemento privativo nacido de la desafectacién de un elemen-
to comdn. En la notaria también se otorgara la escritura de
venta de dicho nuevo departamento.

Antes de la inscripcién en el Registro de la Propiedad,
deben liquidarse los impuestos correspondientes. La desa-
fectacion esta sujeta al Impuesto sobre Actos Juridicos Do-
cumentados, siendo la base imponible el valor del elemento
desafectado.

Como hemos visto, también se modifica escritura de
obra nueva y propiedad horizontal del edificio, pero no se tri-
buta si Gnicamente se modifican las cuotas de participacion.
V.- ACREEDORES HIPOTECARIOS

Es muy habitual que todos o algunos de los pisos, lo-
cales o garajes del edificio estén hipotecados. Como hemos
visto, la desafectacion obliga a fijar nuevos coeficientes de
participacion, por lo que todos o algunos de los departamen-
tos veran reducidos dichos coeficientes. En consecuencia, la
entidad bancaria que tenga inscrita la hipoteca sobre una
vivienda ve reducida la propiedad sobre la que tiene consti-
tuida la hipoteca, es decir se reduce su garantia. Por ello se
ha planteado la cuestién de que seria necesario el consenti-
miento por parte de estas entidades bancarias a la desafec-
tacion. Pero la Direccion General de Registros y Notariado,
en resoluciones de 28 de febrero de 2000 y de 4 de junio de
2003, entre otras, ha resuelto que no es necesario contar con
dicho consentimiento, por lo que no es necesario contar con
dichas entidades para aprobar el acuerdo de desafectacion
de elemento comun.

Ha sido mi intencién ofrecer una pequefia guia sobre
esta cuestion, a la cual quizas os tengais que enfrentar en
alguna ocasién en vuestros despachos, y espero que os haya

sido de utilidad.

Fernando Lerma Besd
Asesor juridico del Colegio de Administradores de Fincas de
Valencia-Castellén
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RECLAMACION A MOROSOS
POR EL PROCEDIMIENTO

MONITORIO

asesoria

juridica

| procedimiento monitorio tiene la
ventaja de ser un procedimiento ra-
pido, pero también inconvenientes,
como la exigencia de cumplir a ra-
jatabla los requisitos formales que
establece el articulo 21 de la Ley
é‘ de Propiedad Horizontal (LPH).
Son frecuentes las resoluciones
judiciales que inadmiten reclama-
ciones por esta via, precisamente
por no cumplir esos requisitos. La
pretension de estas elementales letras
no es otra que recordar precisamente cuales

son esos requisitos:

1.° Acuerdo de junta aprobando la liquidacién de la
deuda. La junta deberd estar debidamente convocada con
un punto en el orden del dia que se refiera precisamente a la
«aprobacion liquidacién de deuda de propietarios». Y, como
exige el articulo 16 de la LPH para la convocatoria de cual-
quier junta, debe contener una relacion de los propietarios
que no estan al corriente y la advertencia de que no tendran
derecho de voto en la junta si no regularizan su situacién
antes de su inicio.

La liquidacion de la deuda no deberia consistir sola-
mente en resefar la cantidad total adeudada, sino que es
conveniente plasmar un minimo desglose de esta. Por ejem-
plo, dando un detalle de las liquidaciones impagadas, el im-
porte de cada una de ellas y en su caso las cantidades que se
hubieran podido entregar a cuenta.

Seré conveniente comprobar previamente la titularidad
de la vivienda o local para que no nos encontremos con que,
tras haber celebrado la junta y cuando nos disponemos a
demandar, averiguamos que el propietario no es quien se
reflej6 en el acuerdo y en tal caso ya no nos sirve lo acordado
en aquella junta.

Y habré que autorizar al presidente a reclamar esas deu-
das. También cabe autorizar al administrador para que for-
mule la reclamacién, pero en tal caso debe hacerse constar
dicha autorizacién en el acuerdo.

2°.- Notificacion del acuerdo al moroso. El siguiente
requisito serad notificar ese acuerdo al propietario moroso
por cualquier medio que pueda acreditarse (burofax, carta
certificada remitida por conducto del Colegio...). Aunque la
ley no lo exige expresamente, lo logico seréd que al notificar
el acuerdo requiramos el pago al deudor, déndole un plazo
para ponerse al corriente, que puede ser de pocos dias.

En el caso habitual de que el moroso no recoja la carta o
burofax, tendremos que recurrir a la notificacién mediante un
edicto que se colgara en el tablén de anuncios o lugar visible
de la comunidad, donde habitualmente se practiquen estas
notificaciones.

El acuerdo debera hacer referencia a todas las personas
que puedan ser responsables de la deuda de cada departa-
mento, y la notificacién debera hacerse también a cada una
de ellas.

En la notificacion y requerimiento de pago, cabra ana-
dir al importe adeudado los gastos del propio requerimiento
(burofax o carta certificada; no, los honorarios de quien hu-
biera preparado dicho requerimiento particular por no ser
aceptado normalmente por los tribunales).

3°.- Certificacion del acuerdo. Junto con el escrito
inicial del procedimiento monitorio, habra que aportar una
certificacion del acuerdo expedida por el secretario de la co-
munidad, con el visto bueno del presidente. Y, I6gicamente,
también habra que aportar los justificantes de haber practi-
cado la notificacion a que se refiere el apartado anterior.
Para terminar, hay que recordar que el procedimiento moni-
torio de propiedad horizontal tiene algunas especialidades
respecto al resto de monitorios:

- La reclamacién podra presentarse ante el juzgado que
corresponda al lugar donde radique el inmueble o en el
del domicilio del moroso.

- El requerimiento judicial de pago podra hacerse por
edictos si no es localizado el deudor.

- Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se
utilicen los servicios profesionales de abogado y pro-
curador —que no son obligatorios—, el deudor debe-
ra pagar sus honorarios y derechos, tanto si atiende el
requerimiento de pago como si no comparece ante el
tribunal.

Rafael Peguero Perales
Asesor Juridico del Colegio de Administradores de
Fincas de Valencia-Castellon
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Firma del nuevo servicio de RGPD que presta el Colegio junto a
Luis Lopez, asesor TIC del Colegio

El Colegio de Administradores de Fincas de Alicante y la empre-

sa Begalvi Asesores Legales han firmado un convenio de colabo-

racién para ofrecer a los colegiados alicantinos diversos servicios
avanzados de proteccién de datos, especialmente dirigidos al

sector de la administracion de fincas. Servicios como la firma digi-

tal via e-mail, e incluso préximamente por SMS, o la posibilidad

de enviar notificaciones que puedan suplir un burofax, ahorraran,
con seguridad, tiempo de trabajo y quebraderos de cabeza a

muchos administradores de fincas.

Renovaciéon del convenio con Caixa Popular Firma del convenio con el Colegio de Aparejadores, Arquitectos
Técnicos e Ingenieros de Edificacion de Valencia

Firma del acuerdo con el director regional de Fermax Sergio Amords en la sede del Consejo Valenciano
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Py El Colegio de Administradores de Fincas de Alicante ha firmado El Colegio de Administradores de Fincas de Alicante y la empre- °
Py un acuerdo de colaboracién para el 2021 con la empresa Encoval  sa Enerluz Instalaciones (Zulux) ha firmado un acuerdo de colabo- Py
° Consulting, colaboradora de la energética Naturgy. Su gerente, racion para poder ofrecer a los colegiados diversos servicios en °
° Francisco Javier Noguera, conocedor de las necesidades de las el dmbito energético. Muchos de ellos dirigidos especialmente °
° comunidades de propietarios, nos ofrece un buen catdlogo de al ahorro de energia en comunidades de propietarios. Zulux esta °
° soluciones. teniendo un crecimiento empresarial muy acentuado, estando ®
° implantada hoy en dia en todo el territorio nacional. °
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PROMOCION RENOVACION DE INSTALACIONES

le ofrecemos la posibilidad de reformar o adecuar cualquier instalacion del edificio

Fontaneria

Saneamiento
MANTENIMIENTO INTEGRAL DE EDIFICIOS ( desagi]es, acometida... )

Electricidad

96 31 1 76 88 DESCUENTOS ESPECIALES Y FINANCIACION* A MEDIDA
comercial@valiagrupo.com DE LAS COMUNIDADES GESTIONADAS
POR ADMINISTRADORES DE FINCAS COLEGIADOS

660 203 004 (*Hasta 24 mensualidades sin intereses)
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