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1. Introduccion

El Departamento de Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes del Gobierno
Vasco ha puesto en marcha el marco estratégico “alokabizi”, que aborda los retos de
la triple transicion en vivienda protegida de alquiler social para la proxima década. Se
busca un modelo inclusivo y sostenible, que permita nuevos modelos de
habitabilidad conectados a los servicios publicos digitales, facilite la conciliacion familiar
y el teletrabajo, y fomente una mayor concienciacion ecoldgica.

El objetivo es modificar actitudes y reorientar formas de pensar y hacer en el sector de
la construccién y rehabilitacion hacia un nuevo modelo de vivienda protegida de alquiler
social con visiéon innovadora, sostenible y de generacion de valor social basado en el
servicio y el bienestar de las personas usuarias.

Se busca transformar la cadena de valor viable y en colaboracion publico-privada para
integrar a los edificios y las personas usuarias en un entorno de biodiversidad. La
transformacion pretende impulsar la rehabilitacion como parte del proceso de
adecuacion tecnoldgica continua del parque gestionado por Alokabide para
proporcionar alojamiento digno a la ciudadania, cubriendo las necesidades
habitacionales y de acceso a la vivienda desde la perspectiva de su funcion
social.

Dentro del marco estratégico “alokabizi” se han establecido tres ejes y la gestién del
modelo de administracion de fincas avanzada en la vivienda de alquiler social, que se
trata en este documento, se enmarca en el eje alokabizi social, cuyo objetivo es
maximizar la eficiencia en la gestidon de las necesidades sociales que surgen en la
convivencia comunitaria en alquiler.

EUSKO JAURLARITZA IEB GOBIERNO VASCO
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2. Objetivo

El propésito de este documento es establecer un Modelo de Administracién de
Fincas avanzada, adaptada al alquiler social. La pretensién no es elaborar un modelo
cerrado, si no que, recogiendo el maximo conocimiento en el ambito de la
Administracion de Fincas, y sobre todo teniendo en cuenta la particularidad de la
gestion de comunidades en el ambito del alquiler social, pueda servir de guia para que
cualquier gestor o gestora (tanto como persona propietaria del parque, como
administracion de fincas) pueda obtener informacion y conocimiento para elaborar su
propio modelo de gestion.

El modelo auna las necesidades de las diferentes figuras participantes, personas
arrendatarias, propiedad, Administraciones de Fincas y energéticos, entre otros.

A lo largo del documento se describiran las distintas necesidades que se detectan, las
opciones o alternativas que pudieran utilizarse, aunando la experiencia y conocimiento
de las personas Administradoras de Fincas que colaboran con Alokabide (Eguzkifie
Uribesalgo, Administradora de Fincas y Vocal del Colegio de Administradores de
Fincas de Gipuzkoa y Araba), asi como de las personas del Area Térmica del
Laboratorio de Control de Calidad en la Edificacion del Gobierno Vasco y que forman
parte del Grupo de Investigacion ENEDI de la UPV/EHU (Daniel Perez, Laura Angulo y
Juan Maria Hidalgo), y la experiencia de Alokabide, como entidad gestora de mas de
15.500 viviendas, de las cuales 8.600 viviendas forman parte del parque publico de
alquiler social (de las cuales 4.800 son propiedad del Gobierno Vasco y 3.800
propiedad de Alokabide), 215 viviendas propiedad de distintos Ayuntamientos y casi
7.000 viviendas de propiedad privada, destinadas al alquiler social a través del
programa Bizigune y A.S.A.P.

En este modelo, que puede ser implantado en cualquier parque de vivienda social, se
intenta aportar conocimiento, casuistica, herramientas de gestion, y necesidades de
formacion, tanto a personas gestoras como a las personas profesionales de la
Administracion de Fincas.

Es importante destacar la figura de las y los Administradores de Fincas, que son una

figura clave en la gestion de las comunidades como personas aglutinadoras de las
distintas necesidades y sensibilidades de los distintos agentes intervinientes.

EUSKO JAURLARITZA IEB GOBIERNO VASCO
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Todo ello con el objetivo de gestionar y mantener los edificios adecuadamente, al
menor coste posible, generando ademas canales y espacios de escucha activa,
fomentando el sentido de pertenenciay la convivencia en beneficio de las
personas usuarias.
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3. Intervinientes en la gestion de comunidades

En la gestién de la comunidad intervienen numerosos agentes. La propiedad, que
puede ser también la gestora del parque, la figura gestora del parque, las personas
arrendatarias, las administraciones de fincas, administraciones energéticas,
administraciones publicas, gremios, suministradoras...

En este capitulo se trata de definir las principales figuras, dejando para mas adelante
otras figuras que, siendo también importantes, como gremios, suministradoras,
Haciendas Publicas y Administraciones Locales, etc., no asumen la maxima
responsabilidad en la gestion.

A continuacion, se definen las principales figuras con maxima responsabilidad.

3.1. La propiedad

Es la propietaria de los inmuebles arrendados. Como propietaria de los inmuebles,
desempeinia distintos papeles o roles:

= Como arrendadora, fija las condiciones de alquiler: plazos, precios y otras
condiciones de arrendamiento, que quedan fuera de este manual.

= Como arrendadora, decide y fija los gastos del arrendamiento a repercutir
(cuotas, suministros, tasas e impuestos). En el ambito de este manual,
Gnicamente se tratara de la repercusion de las cuotas de comunidad y
suministros comunitarios, dejando para otros ambitos de gestion la repercusion
del resto de gastos como pueden ser la de tasas e impuestos.

= Como arrendadora y propietaria frente a la comunidad de propietarios/as,
estaria obligada al pago de las cuotas, en la gestién de impagos de las
personas arrendatarias.

= Como propietaria frente a la comunidad de propietarios/as, asume cargos de
responsabilidad en las comunidades, tales como Presidencia, Secretaria,
Administracion (estos temas tendran sus capitulos correspondientes).

= Como propietaria asume su rol en el mantenimiento preventivo del inmueble, en
la gestion de las incidencias que se producen tanto en las viviendas como en
los elementos comunes de la comunidad, y en el cumpliendo con las revisiones
e inspecciones periddicas reglamentarias.

EUSKO JAURLARITZA IEB GOBIERNO VASCO
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3. Intervinientes en la gestion de comunidades

= Como propietaria, tiene su rol en la contratacion de servicios comunitarios en
las comunidades de personas inquilinas.

= Como propietaria, tiene su rol en la gestion de la convivencia, que en el
programa alokabizi, dentro de su eje alokabizi social, tiene su apartado
particular, dentro del modelo de convivencia.

= Y todos cuantos roles sean definidos.

3.2. Lagestora del parque de alquiler

También existe la figura de la empresa gestora del parque de alquiler, que en
ocasiones coincide con la propiedad de los elementos, por lo que actuara como la
propiedad o Unicamente es la encargada de gestionar viviendas, garajes, trasteros y
locales propiedad de un tercero. Dependiendo del tipo de encomienda de gestién,
cuando no es propietaria podra desempeniar distintos roles.

En este Ultimo caso es importante especificar y determinar qué roles son asignados por
la propiedad de las viviendas y otros elementos.

Los posibles o distintos roles a encomendar por la propiedad a la gestora se detallan en
el apartado anterior de “La propiedad”.

En las relaciones entre propiedad, entidad gestora, personas propietarias, personas
arrendatarias y administracion de fincas es importante de cara a la propiedad y a la
entidad gestora determinar el rol y funciones de cada agente y cara al resto, personas
arrendatarias, administracion de fincas y otras personas/entidades propietarias, formar
e informar a los mismos para una mayor claridad y eficiencia en la gestion.

Légicamente es fundamental conocer la estructura y medios de que dispone tanto la
propiedad como la entidad gestora (si existiera), y en funcion de ello, la encomienda de
gestion, totalmente necesaria, disefiar y establecer los procesos y procedimientos y
asignacion de roles y responsabilidades de cada ambito.

Ademas de informar y formar, es necesario lograr la aceptacion de los procesos,
procedimientos y asignacion de roles y responsabilidades (de la propiedad y entidad
gestora) por parte de las personas arrendatarias, administradores/as de fincas y otras
personas/entidades propietarias.

EUSKO JAURLARITZA IEB GOBIERNO VASCO

B alokabide 11




a] alokabizi

3. Intervinientes en la gestion de comunidades

Todo ello sin lesionar los derechos y obligaciones legales de ninguna de las partes.

3.3. Las personas arrendatarias

Las personas arrendatarias, como usuarias del parque de viviendas protegidas, son el
centro en el que basarse para desarrollar este Modelo de Administracion de Fincas
Avanzada. Este modelo pretende generar canales y espacios de escucha activa,
fomentando el sentido de pertenencia y de convivencia en beneficio de las personas
arrendatarias.

Las personas arrendatarias desempefian varios roles:

= Como arrendatarios y arrendatarias de un elemento, vivienda, garaje, trastero...

= Como personas arrendatarias que deben hacerse cargo de los gastos
individuales, arrendamiento, consumos individuales, gastos y suministros
comunitarios.

= Como personas que conviven con otras personas arrendatarias o personas
propietarias en un espacio comun.

Hay que sefalar la necesidad de lograr la colaboraciéon de las personas arrendatarias
en la gestion comunitaria diaria. Una figura importante que se considera es
fundamental es la de la persona coordinadora de la Comunidad, que se definirh mas
adelante. Su papel es clave sobre todo en aquellos casos donde la propiedad es
propietaria del 100 % de la finca, o tiene una participacion muy alta (sin ser el 100%), o
el resto de las personas copropietarias de la comunidad de propietarios/as no quieren
participar en la gestion comunitaria mas alla del momento en que desempefien cargos
comunitarios.

La forma, funciones y plazos de desempefio de la persona coordinadora quedan
sefaladas en el ambito de alokabizi social, modelo de convivencia.

EUSKO JAURLARITZA IEB GOBIERNO VASCO
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3. Intervinientes en la gestion de comunidades

3.4. La Administracion de fincas

El Administrador o la Administradora de Fincas es el eje fundamental para la
intermediacion de las relaciones entre las diferentes figuras intervinientes y la mejora
del funcionamiento de las comunidades.

Con el desarrollo del Modelo de Administracién de Fincas avanzada, la aportacion de
herramientas de gestion, y la formacién a las personas profesionales de la
Administracion de Fincas, se pretende mejorar la habitabilidad en el parque de vivienda
publica, y reducir el impacto de la conflictividad en la gestion publica. Todo ello con el
objetivo de gestionar y mantener los edificios adecuadamente, al menor coste posible,
generando ademas canales y espacios de escucha activa, fomentando el sentido de
pertenencia y la convivencia en beneficio de las personas usuarias.

3.5. La Administracion energética

En algunos casos, cuando las comunidades cuenten con un sistema comunitario de
agua caliente, calefaccion u otros sistemas energéticos de apoyo, comunitarios, es
necesario contar con la figura de la Administracion Energética, que se encargue de su
gestion.

La complejidad de dichos sistemas (que seran descritos mas adelante) hace necesario
contar con una figura especializada en temas energéticos, diferenciando la tarea de
Administracion de Fincas propiamente de la de Administracion Energética.

Entre sus roles caben destacar:

= La gestion econdmica de los sistemas de energia comunitarios, célculo y
previsiones de costes y de cuotas, analisis de las cuotas y datos econémicos al
cierre del ejercicio.

= E|l mantenimiento técnico de dichos sistemas.
= La atencion de las incidencias en el funcionamiento de dichos servicios.

= La atencion de dudas y consultas que puedan tener las personas usuarias.

EUSKO JAURLARITZA IEB GOBIERNO VASCO
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3. Intervinientes en la gestion de comunidades U

3.6. Otros propietarios/as

Hay que tener en cuenta que, en muchos casos, la propiedad forma parte de una
comunidad de personas propietarias, es copropietaria de los elementos comunes que
comparte con otras personas propietarias, de viviendas, trasteros, parcelas de garaje y
locales comerciales.

La existencia de otras personas propietarias (también llamados externas, desde el
punto de vista de la entidad gestora) conlleva que la gestion también debe adaptarse a
su realidad.

Desempefian un papel muy importe en la toma de decision de las comunidades, en su
relacion con personas arrendatarias, con la entidad gestora y con la propiedad del
parque de arrendamiento.

EUSKO JAURLARITZA !B
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4. Tipos de Comunidades

4.1. Tipos de comunidades en cuanto a su constitucion

Los tipos de comunidades pueden analizarse desde dos ambitos: por un lado, el legal,
gue emana de las normas contenidas en la Ley de Propiedad Horizontal (LPH, en
adelante), que se recoge de forma escueta en este epigrafe, y por otro lado, desde el
ambito de la configuracion de la propiedad de los distintos elementos privativos.

Desde el ambito mas formal las comunidades de personas propietarias pueden ser,
Comunidades Generales, SubComunidades o complejos inmobiliarios, etc.
dependiendo de que partes comunes se administren bajo su paraguas.

= Comunidad General donde participan todos los elementos del conjunto
inmobiliario, constituidas con arreglo al articulo 5 de la L.P.H. Comunidad
General que cumpla los requisitos establecidos en el articulo 396 del Codigo
Civil y no hubiesen otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

= Complejos Inmobiliarios de acuerdo al articulo 24 de la Ley de Propiedad
Horizontal.

= Que podra constituirse como:

0 Una sola comunidad de personas propietarias
o0 Agrupacién de Comunidades de personas propietarias 0 ManComunidad.

En la Agrupacion de Comunidades la Junta solo esta compuesta por los presidentes o
presidentas de cada subComunidad segun el art. 24 LPH y son los presidentes o
presidentas de cada subComunidad los Unicos que deben acudir a la junta de la
agrupacion de subComunidades, y no todos los comuneros. El sistema de votacion en
las manComunidades se hace en dos vias, en una primera fase hay que alcanzar el
acuerdo en cada comunidad y luego, una vez obtenido dicho acuerdo, se procede al
sistema de votacién de entre los presidentes o presidentas de cada comunidad,
quienes se reunen en junta de personas propietarias.

= SubComunidad: Cuando varias personas propietarias disponen en régimen de

Comunidad, para su uso y disfrute exclusivo, de determinados elementos o
servicios comunes dotados de unidad e independencia funcional o econdmica.

EUSKO JAURLARITZA IEB GOBIERNO VASCO
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4. Tipos de Comunidades

Es importante tener muy claro la composicién de los edificios, y sobre todo los
derechos y obligaciones, el uso y disfrute de los distintos elementos comunes por que
surgen diferentes opciones de configuracion. De este tema se amplian algunas
consideraciones mas adelante.

4.2. Tipos de comunidades en cuanto a la propiedad

Dicho esto, surge otra clasificacion en funcidon de quienes son las personas propietarias
de los elementos, ya que puede darse el caso que en un edificio el 100% de la
propiedad la ostente la propiedad arrendadora.

En el caso de que como se ha citado anteriormente, haya personas propietarias
externas, es claramente una comunidad de personas propietarias y por tanto se
regulara por la LPH que debera ser cumplida por toda la propiedad.

Pero en el caso de que todas las propiedades sean de una Unica propietaria, las
necesidades de gestion de los elementos comunes hacen necesaria la toma de
decision en cuanto a la administracion de la finca:

La propiedad podra decidir hacer una gestion directa de los servicios comunitarios, con
lo que conlleva en la practica la creacion de una unidad de Administracion de Fincas.

Pero también hay que plantearse la utilizacion de la figura de las comunidades de
vecinos/as.

Dichas comunidades de vecindad tienen un funcionamiento similar a las comunidades
de personas propietarias. Se constituyen de igual forma, con el correspondiente libro de
actas, C.I.F., y se nombra presidente/a y secretario/a-administrador, que sera quien
gestione los servicios comunitarios y la gestion econdémica como en cualquier otra
comunidad al uso.

Hay que tener en cuenta la sistematica de establecimiento de cuotas comunitarias,
recibos de suministros en caso de ser comunitarios, del cual se da cuenta en apartados
posteriores.

EUSKO JAURLARITZA IEB GOBIERNO VASCO
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4. Tipos de Comunidades

También es importante determinar en estos casos las caracteristicas especiales que
pueden darse en la toma de decisiones comunitarias, que también sera tratado en un
epigrafe posterior.

Otro punto para tener en cuenta es la contratacion de los servicios comunitarios en este
tipo de Comunidades.

En la gestién también puede influir la interaccion que pueden tener subComunidades
de personas inquilinas con subComunidades de personas propietarias, que a su vez se
integran en agrupaciones de comunidades, donde pueden coexistir distintas
sensibilidades, distintas Administraciones de Fincas y sobre todo la necesidad de
informacion de personas propietarias y personas arrendatarias.

B alokabide 18
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Los Organos de Gobierno de las comunidades de personas propietarias se regiran por
lo establecido en la LPH, pudiendo ser asimiladas estas normas en las comunidades de
personas arrendatarias que se regiran por lo establecido por la propiedad y/o gestora.

5.1. Presidente/a y vicepresidente/a

La figura del presidente debe existir tanto en las Ccmunidades personas de propietarias
como en las comunidades vecinales (si se opta por esta opcion). El cargo de
presidente/a debe de ser ostentado por la propiedad, es decir, el titular registral, y
siempre debe ser una persona fisica. En ningan caso la figura de presidente puede ser
asumida por una persona arrendataria, ni por la administracion. Con ello se pretende se
establecer la imparcialidad de la Administracion de Fincas.

En los parques publicos de alquiler, la propiedad, bien la propia Administracion, una
sociedad publica, sociedad mixta, es una persona juridica. Para ello debera nombrarse
una persona representante legal, como la persona fisica que lo represente.

Para ello deben establecerse los mecanismos legales de nombramiento de
representante legal que cada administracion o sociedad precise, siendo recomendable
la elaboracién de un informe técnico juridico que avale el nombramiento.

Suelen surgir dificultades en el entorno de la Administracion con la designacion de una
persona fisica y en algun caso se ha resuelto mediante la encomienda de gestion,
incorporado como encomienda, el desempefio por parte de una persona de la gestora
del cargo de presidente, con todas las reservas legales que dicha encomienda concreta
conlleva.

Cuando la propiedad o entidad gestora es nombrada con el cargo de presidente en
multiples Comunidades pueden surgir dificultades en el desempefio de las funciones
del cargo y asistencia a las Juntas convocadas en las que se entiende debe acudir la
figura del presidente. Es importante que el resto de las personas propietarias conozcan
las limitaciones de recursos que pueden presentar a la propiedad, a la hora de realizar
el nombramiento.

En comunidades de personas propietarias, los cargos son elegidos de entre los
copropietarios en Junta General Ordinaria por mayoria simple. El nombramiento de los
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cargos debe constar como punto a tratar en el orden del dia de la convocatoria. Los
cargos pueden elegirse por turno rotativo o por sorteo, pueden ser reelegidos tantas
veces como la comunidad lo decida en Junta, no recomendandose periodos inferiores a
un afo.

El cargo se designa por cada propiedad, es decir, en caso de tener mas de una
propiedad, se ocupara el cargo tantas veces como propiedades se tenga, a no ser que
la Junta de personas propietarias decida lo contrario.

La propiedad ocupara la figura de presidente y desempefiara sus funciones cuando sea
designada para ello como un copropietario/a mas.

La figura del vicepresidente es facultativa, su nombramiento se realizara por el mismo
procedimiento que el establecido para la designacion del presidente/a,
correspondiéndole sustituir al presidente/a en caso de ausencia, vacante o0
imposibilidad de éste, y asistirlo en sus funciones.

La funcion de la figura del presidente no puede delegarse en el Administrador de
Fincas; el administrador de fincas tiene sus propias funciones.

5.2. Secretario/a y Administrador/a

Los cargos de secretario y administrador pueden acumularse en una misma persona o
bien nombrarse independientemente. Lo mas conveniente es que sea la misma
persona.

El cargo de secretario-administrador puede ser ejercido por el presidente/a o por una
persona propietaria. Si se encarga la gestion a una persona profesional externa, ésta
debe tener la cualificacion profesional suficiente.

Se debe valorar la contratacion externa de la figura secretario-administrador en las
comunidades vecinales. Alokabide ha optado por la designaciéon y contratacion de la

figura de secretario-administrador mediante un proceso de licitacién publica.

En las comunidades de personas propietarias, los cargos son elegidos por la Junta de
propietarios/as, por un afo, renovandose en cada Junta.
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5.3. Coordinador y Vicecoordinador en las comunidades vecinales

Entre los roles de las personas arrendatarias se explicaba la conveniencia de la
existencia de la figura del coordinador o coordinadora de la comunidad. Se trataria de
una o varias personas representantes de las personas arrendatarias.

La funcion de esta figura seria la de ser portavoces del resto de personas
arrendatarias. El cargo deberia de ser ocupado por personas arrendatarias y no
convivientes de éstas.

La figura del Vicecoordinador, al igual que la de vicepresidente en la comunidad
vecinal, tiene la finalidad de colaborar con la persona coordinadora y sustituirle en caso
de ausencia, vacante o imposibilidad de ésta.

Puede considerarse también el caso de comunidades de personas propietarias con un
gran numero de propiedades alquiladas a personas arrendatarias, que, paralelamente a
tener los 6rganos de gobierno de una comunidad de personas propietarias, puedan
tener ademés una figura de coordinador y/o vicecoordinador.

La forma, funciones y plazos de desempefio del cargo de coordinador o
vicecoordinador quedan sefialadas en el &mbito de alokabizi social, modelo de
convivencia.

5.4. Lalunta enla comunidad de personas propietarias

Las Juntas de personas propietarias se regiran por la LPH. La Junta de personas
propietarias es el rgano supremo de la comunidad, la que apodera y autoriza a la
figura del presidente, y la que aprueba la gestion econdmica y estado de cuentas, asi
como las obras a realizar. Sus funciones serian:

= Nombrar y remover los cargos de la Junta Directiva de presidente/a,
vicepresidente/a, secretario/a, dministrador/a y vocales, y cuya duracion es
anual, a no ser que consta otra prevision distinta en los Estatutos.

= Aprobar las cuentas y las gestiones anuales.

= Aprobar el plan de gastos e ingresos; es decir, la prevision de gastos para el
ejercicio siguiente, en forma de presupuesto.
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= Aprobar los presupuestos y obras de mantenimiento, reparacion y renovacion en
la finca, tanto ordinarias como extraordinarias.

= Aprobar la contratacién de servicios y suministros de interés para la comunidad.

= Aprobar o reformar los Estatutos y las normas de régimen interior.

= Conocer y decidir en los demas asuntos de interés general para la comunidad,
acordando las medidas necesarias o0 convenientes para el mejor servicio comun.

La Junta se reunira una vez al afio. La convocatoria la realizara la figura del presidente
o los promotores de la reunion. La citacion para la Junta ordinaria anual se hara cuando
menos, con seis dias de antelacion, y para las extraordinarias, con la que sea posible,
para que pueda llegar a conocimiento de todas las personas interesadas.

Convocar a las personas inquilinas a las juntas de las comunidades de personas
propietarias, por una parte, no deberia de hacerse sin el permiso de las personas
propietarias, y por otra parte, realizar juntas mixtas de personas propietarias e
inquilinas puede ser hasta contraproducente. Si se considera hacerlo, debe de tenerse
muy claro su conveniencia, siendo quizas mejor opcion celebrar la junta con las
personas propietarias y celebrar otra reunion informativa con las personas inquilinas.

La particularidad es que, independientemente del nimero de inmuebles de las que la
propiedad sea duefia en cada finca, ésta solo tendra un Unico voto, y no tantos votos
como inmuebles, tal y como determina la Ley de Propiedad Horizontal, quien habla de
votos de personas propietarias y no de votos por inmuebles, aunque si se tendran en
cuenta el computo total de las cuotas de participacién de los inmuebles que tenga.

Dependiendo del numero de inmuebles que sean propiedad de la Propiedad y de sus
cuotas de participacion, puede ocasionar que el sentido del voto de la propiedad
marque o entorpezca el resultado de las votaciones.

El sentido del voto de la propiedad debe apoyar y no entorpecer las decisiones del
resto de personas propietarias, siempre y cuando se cumplan con las ordenanzas,
normativas y leyes establecidas, se cumplan las medidas en cuanto a seguridad y no
menoscabe sus derechos.
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La propiedad debera ocupar el cargo de miembro de la Junta Directiva cuando asi le
corresponda y desempefiara como tal sus funciones como una persona copropietaria

s

mas.

5.5. Asistencia a las Juntas de personas propietarias

La Ley de Propiedad Horizontal no obliga a las personas propietarias a asistir a las
Juntas de la Comunidad, tanto ordinarias como extraordinarias.

Ante cada convocatoria de Junta es necesario valorar la pertinencia de asistencia a las
mismas por parte de la propiedad o mediante delegacion en una tercera persona.

Es importante tener en cuenta que para la posible impugnaciéon de acuerdos (articulo
18 L.P.H.), si fuera necesario, si se acude a la Junta de personas propietarias, es
obligatorio salvar el voto, lo cual implica la toma de decisiones en la propia Junta, las
atribuciones del representante de la propiedad y también valorarse el impacto en el
desarrollo de la propia reunion.

Si no se acude a Junta, cabe la posibilidad de impugnar los acuerdos que se
consideren lesivos, de acuerdo con las posibilidades que ofrece la Ley.

Otro aspecto para valorar es la posibilidad organizativa y de recursos humanos de que
dispone la propiedad para asistencia a todas las Juntas, que dependera del nimero de
comunidades en las que participe.

Hay que tener en cuenta que la delegacién de asistencia y voto a las Juntas mediante
representacion de terceras personas debe ser realizada por escrito firmado por la
persona representante de la propiedad.

No es recomendable la delegacién de la asistencia en la figura del secretario/a

administrador/a, debido a la posicion neutra que esta figura debe ocupar en la
comunidad.

5.6. Reuniones de comunidad vecinal con personas arrendatarias
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Por parte de las personas arrendatarias, existe la demanda de la participacion en las
decisiones comunitarias, mas aun, si el gasto o cuota de comunidad es repercutido en
el arrendamiento.

Por parte de la propiedad o de la entidad gestora, también puede establecerse la
conveniencia de la participacion de las personas arrendatarias en los aspectos
comunitarios. (Ver alokabizi social, modelo de convivencia).

Dadas las especiales caracteristicas de estas comunidades, es determinante
establecer los ambitos, el alcance y la forma de toma de decisiones de las personas
arrendatarias (contrataciones comunitarias, precios, reparaciones, mejoras, normas de
uso y convivencia, etc.).

La conveniencia o no de celebrar reuniones con las personas arrendatarias se puede
valorar en cada comunidad, dependiendo de la situacion y de la tipologia de cada una,
y del mismo modo valorar qué temas y puntos deben de tratarse y debatirse en cada
comunidad. Es por ello por lo que se considera conveniente la figura de gestora y la
administracion de fincas consensue la convocatoria.

Es importante establecer en cada caso aspectos tales como:

= Periodicidad de reuniones.
= Orden del dia.

= Informacion por trasladar respecto a cuestiones no econémicas, incidencias,
convivencia, etc.

= Informacion econdémica: en el caso de repercusion de cuotas comunitarias cuyo
coste econdmico para las personas arrendatarias es importante, y es necesario
determinar como se traslada dicha informacion.

= No es conveniente facilitar datos de morosidad, debido a las diferentes
realidades socioeconémicas de las personas arrendatarias.

Todo ello deberia estar adaptado a los &mbitos de decision decididos para las personas
arrendatarias.
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Para que estas reuniones comunitarias sean efectivas, es necesaria la complicidad de
las personas coordinadoras, y sobre todo la completa comunién entre la propiedad o la
entidad gestora con la Administracion de Fincas.

A las Juntas-reuniones es conveniente que acuda una sola persona por inmueble
arrendado.

La figura de la gestora y la Administracion de Fincas valoraran la posibilidad de que la
persona arrendataria pueda delegar por escrito para ser representada en la reunién por
una tercera persona.

Entre otros temas, en el orden del dia de la reunién anual, pueden incorporarse:

= Resumen de la Gestién anual. Informe de la figura del Administrador.

= Eleccion de personas representantes de la comunidad. Figura del Coordinador y
Vicecoordinador.

= Funcionamiento de los servicios comunitarios. Periodicidad, calidad de los
servicios comunitarios.

= Ampliacion y contratacién de nuevos servicios.
= Sugerencias, propuestas y quejas de las personas arrendatarias.

= Dudas y consultas que tengan las personas arrendatarias respecto a la
Comunidad.

= Horarios de calefaccion y agua caliente cuando es comunitaria. Fechas de
encendido y apagado del sistema.

= Explicacion de cuentas, gastos e ingresos del ultimo periodo (No se facilitaran
datos de morosidad en caso de que la hubiera).

= Presupuesto del ejercicio siguiente y fijacion de cuotas.

Todo ello, valorando, como se ha comentado anteriormente, el ambito de decision
establecido para las personas arrendatarias.

La asistencia a las Juntas de personas propietarias y reuniones de personas

arrendatarias, en lo que respecta a las personas trabajadoras del ambito social, si se
dispone del recurso, es tratado en el apartado de convivencia de alokabizi social.
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5.7. Documentacion Juntas y reuniones

Ademas de disponer de las convocatorias con suficiente antelacion, para un analisis
previo, es necesario que las actas sean redactadas con claridad suficiente para ser
entendidas tanto por personas propietarias como por arrendatarias.

Deben ser precisas y concisas, y en ningun caso incorporar aspectos no tratados o
resueltos entre la celebracion de la Junta, la redaccion del acta y el envio de ésta. En
caso de necesitar incorporar consideraciones posteriores, es recomendable hacerlo en
documento aparte como nota aclaratoria.

La redaccion de las actas suele recaer en la figura del secretario administrador. Por ello
es conveniente solicitar un borrador previo, para que la propiedad arrendadora o la
entidad encargada de gestién puedan proponer redacciones alternativas, sin desvirtuar
los acuerdos adoptados, al afectar algunas de las decisiones, a las personas
arrendatarias.

Ademas, es preciso cerrar las actas con la mayor celeridad posible, sobre todo cuando
las decisiones afectan a cuestiones econdmicas, cambios de cuotas, derramas que

implican cambios en la repercusion de gastos a las personas arrendatarias.

Todo ello cumpliendo las condiciones establecidas por la L.P.H. a este respecto.
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El objetivo de llevar una contabilidad en una comunidad de personas propietarias o
vecinas es tener registradas todas las operaciones de ingresos y gastos, y proporcionar
en cualquier momento una imagen clara de la situacion econdmica y financiera de la
comunidad. Y asi, al final del afio y/o ejercicio, sera posible presentar a la comunidad
las cuentas anuales, aportando informacion sobre el superavit o déficit, asi como
agentes deudores y acreedores y saldo de tesoreria y la mayor informacion posible de
la forma mas clara para su mejor comprension.

La Contabilidad en las comunidades no tiene por qué ser compleja, sino que debe estar
orientada a su comprension, por personas no acostumbradas a la leer contabilidad
general.

Si es importante e interesante establecer el criterio contable que debe de utilizarse,
documentacion y modelos contables que deben de presentarse, con qué periodicidad,
para facilitar la comprension y contar con informacion homogénea de todas las
comunidades.

Ademas, hoy en dia, existen en el mercado herramientas informaticas especificas para
la llevanza de la contabilidad de las comunidades de personas propietarias, que
facilitan mucho la gestion contable en las comunidades.

6.1. Criterios contables

Existen dos criterios contables: el criterio de caja y el criterio de devengo. En las
comunidades cabe la posibilidad de utilizar uno u otro criterio. Pero como se ha
indicado anteriormente, seria conveniente que la propiedad o la figura del gestor
establezcan el criterio a utilizar.

a.) Criterios de caja

Las facturas se contabilizan cuando se pagan y las facturaciones (cuotas) cuando se
cobran. La aplicacion de contabilidad puede dar la posibilidad de anotar tanto la fecha
de la factura como la fecha contable (pago) en el mismo asiento a la vez, pero a
efectos practicos, toma la fecha de pago como fecha contable.

Siguiendo este criterio, no se producen descuadres bancarios, y las cuentas anuales
son mas simples, para una mejor comprension de las personas propietarias.
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El inconveniente de este criterio es que no se recogen contablemente las facturas
pendientes de cobro y de pago; tendrian que afiadirse y anotarse de forma
extracontable y externa a la contabilidad.

Para una prevision de gastos/ingresos del ejercicio siguiente en el criterio de caja, se
ha de tener en cuenta aquello facturado y pendiente de cobrar/pagar.

Ventajas:
= Rapido cuadre bancario.

= Mayor facilidad de compresion por parte de las personas usuarias

Inconvenientes:

= Mantenimiento de registros extracontables de agentes deudores y acreedores.

= El calculo de cuotas y presupuestos de los ejercicios dependen del saldo en
tesoreria y no del ejercicio en que se devengan.

b.) Criterios de Devengo

Con este criterio, se contabiliza el ingreso/gasto en funcion de la fecha de la factura.
Cuando se recibe la factura, se contabiliza con fecha factura o periodo a que
corresponda el servicio o gasto, quedando pendiente de pago. El pago se contabiliza
como movimiento de tesoreria y no como gasto, ya que previamente se ha
contabilizado el gasto.

Los ingresos se contabilizan en el momento de su emision, imputandolos al ejercicio
que corresponda.

Asi, una factura con fecha diciembre pero que se abona en enero, se contabilizara

como gasto en diciembre, y a fecha 31/12/2022 nos aparecera en la contabilidad como

pendiente de pago.

En este caso es habitual que el saldo contable y el saldo bancario no coincidan.
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Ventajas:

= La corriente de ingresos y gastos se imputa al periodo que corresponde,
determinando un correcto superavit o déficit del ejercicio.

= Los agentes deudores y acreedores son controlados a través de la contabilidad.

Inconvenientes:
= El saldo de Tesoreria no coincide con el saldo contable.

= En ocasiones es dificil de comprender por parte de las personas usuarias que no
tengan conocimientos contables.

(54
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7.1. Cuotas de Comunidad

Los gastos ordinarios de una comunidad dependen de los elementos y servicios con los
que cuenten. A modo enunciativo, serian los de suministros de agua, electricidad y gas,
limpieza, administracion, ascensor, mantenimiento del sistema de calefaccion y agua
caliente, y reparaciones y conservacion de los elementos.

Para sufragar los gastos, se establecen las correspondientes cuotas a aportar por cada
una de las personas propietarias.

En el Titulo constitutivo se establece si los gastos se reparten por igual o segun cuota
de participacion. Y se establece también qué personas propietarias participan en los
gastos de conservacion, mantenimiento y renovacion de cada uno de los elementos y
servicios de la finca.

Es por ello imprescindible hacer un anélisis exhaustivo al inicio de la gestion, para
aclarar la forma de pago que determina el Titulo Constitutivo y que debe de aplicarse
en cada comunidad en concreto.

Teniendo esos datos y el coste de cada uno de los servicios, se debe calcular el
presupuesto del ejercicio y fijar las cuotas ordinarias a cada uno de los elementos, y
por consiguiente a cada una de las personas propietarias.

Es decision del arrendador o arrendadora si dichos gastos deben ser repercutidos a las
personas arrendatarias. Y no Unicamente la cuota como tal, sino que también es
necesario decidir qué parte de dicha cuota es a cargo de la persona propietaria o
arrendadora y qué parte es repercutible a las personas arrendatarias.

A la hora de abonar los gastos comunitarios, en algunos casos, se solicita a la
comunidad que, como primera opcion, dichos gastos sean repercutidos a las personas
arrendatarias, y en el caso de impago por parte de éstos, sea la persona propietaria
guien se haga cargo.

Aunque a primera vista y a corto plazo puede parecer que este modelo libera de carga
de trabajo a las gestoras o personas arrendadoras, a medio y largo plazo, y sobre todo
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cuando el nimero de comunidades a gestionar con distintas Administraciones de
Fincas se va incrementando, el proceso se hace cada vez mas costoso y complejo.

Como se ha comentado anteriormente, si la figura obligada al pago es la propiedad en
todo caso, el método correcto seria que siempre fuera la persona/entidad propietaria o
la gestora quien abonara los importes que correspondan a la comunidad,
independientemente de si son repercutidos 0 no a las personas arrendatarias. En caso
de repercusion, sera la propiedad la que realice la gestion de cobro con las personas
arrendatarias.

Ademas, en este caso se libera a la comunidad de posibles problemas de tesoreria y la
Administracion de Fincas de un trabajo adicional de gestién de impagos que
corresponde a la relacion arrendaticia y no a la relacion con la comunidad.

7.2. Derramas

Los gastos extraordinarios, como la palabra lo dice, seran aquellos que se salen de lo
habitual, bien porque su importe es mas elevado respecto al presupuesto anual, o bien
porque no se dan habitualmente.

Es importante determinar el motivo de las derramas que se establecen en Junta:

= Derramas por obras extraordinarias.

= Derramas por déficit de tesoreria.

= Derramas por déficits del ejercicio.

= Derramas para la creacién de fondo para reparaciones.

= Qtras derramas.

7.3. Repercusion y responsabilidad en el pago de cuotas y derramas

= Como norma general se entiende que los gastos de uso y conservacion
ordinarios pueden ser repercutidos, y deben ser por cuenta de la persona
propietaria los gastos extraordinarios.

= Repercusion de mejoras a la persona inquilina: aunque es posible la repercusion
a las personas arrendatarias de las mejoras, via elevacion de la renta, en el
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alquiler social es una decision que debe adoptar la propiedad, no siendo muy
habitual dicha repercusion.

= Es importante tener en cuenta que es la persona propietaria, en todo caso, el
responsable ultimo frente a la comunidad del abono de dichos gastos,
independiente de que se repercutan o no en el arrendamiento.

7.4. Gestion de ingresos y Gastos de los servicios energéticos

Aungue mas adelante, en el punto gestién de la energia en las Comunidades, se trata
la gestion de la energia en las comunidades, en este punto se deben considerar los
aspectos econdémicos de la gestion energética.

Los gastos de suministros energéticos, agua luz, agua caliente, calefaccion, pueden ser
repercutidos a las personas arrendatarias, de acuerdo a la Ley de Arrendamientos
Urbanos.

Como ya se ha sefialado anteriormente, es decisién de la propiedad o entidad
arrendadora decidir qué conceptos energéticos deben ser repercutidos.

La mayor problematica se da en los sistemas comunitarios centralizados, ya que es la
comunidad quien establece los precios, fija las periodicidades, y emite, notifica y cobra
los recibos de consumos de cada uno de los elementos.

Es importante que las cuentas reflejen correctamente estos flujos de ingresos y gastos,
y que en las cuentas anuales los conceptos de ingresos y gastos queden reflejados de
forma clara y distintiva de las cuotas ordinarias y derramas.

La actual crisis energética conlleva la existencia de grandes desviaciones entre los
ingresos y gastos, que son de muy compleja gestion, ya qgue normalmente son a
posteriori y con efectos retroactivos.

7.5. Presentacion de cuentas periodicas

La LPH establece la obligacion de presentar las cuentas una vez al afio, por lo que
minimamente deberia de cumplirse con este plazo. También puede establecerse un
plazo minimo menor y poder solicitar cierta informacion fuera de ese plazo en caso de
ser necesario.
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Entre las cuentas a presentar, son de interés en el caso de las comunidades:

= La Cuenta de Pérdidas y Ganancias, normalmente denominado estado de
Ingresos y Gastos.

= E| Balance de Situacion.

= Libro mayor de cada cuenta de ingresos y gastos.

Dentro del Balance de situacion es importante sefialar las deudas contraidas por la
Comunidad pendientes de abono, asi como cualquier importe adeudado por parte de
las distintas propiedades (si lo hubiera). También es necesario informar del saldo
bancario, pero sobre todo sefalar el saldo final a cierre econémico.

En el cierre se recomienda acompanar el certificado del saldo bancario a fecha de
cierre del ejercicio, emitido por la entidad bancaria de la Comunidad.

La cuenta de pérdidas y ganancias informa del resultado de un ejercicio econémico, y
donde se recogen todos los ingresos y gastos que se han generado en la Comunidad
durante el ejercicio.

Es conveniente ademas llevar los libros mayores tanto de deudores como acreedores.

En caso de la existencia de manComunidades o subComunidades, es conveniente
presentar las cuentas de gastos e ingresos y balances por grupos, diferenciandose los
gastos e ingresos de cada subComunidad.

Es necesario poder realizar, por parte de la propiedad, un andlisis de las cuentas
anuales con suficiente antelacion a la celebracion de la Junta Ordinaria Anual. Por ello
es necesario que las cuentas sean comunicadas como paso previo a la convocatoria de
la Junta anual. Un motivo importante es que la fijacién de cuotas anuales afecta a la
repercusion a realizar a las personas arrendatarias y la propuesta de cuotas anuales a
presentar a la Junta es conveniente sea consensuada previamente con las personas
propietarias.

Para el control y gestion de impagos, puede establecerse una periodicidad inferior a la
anual, para poder reclamar el cobro sin demora y evitar que se acumule el importe
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adeudado por la vecindad. Se puede establecer de forma sistemética para que la figura
del administrador actualice, de formar trimestral, cuatrimestral o semestral, la
contabilidad y segun se establezca lo notifique y/o reclame al deudor o a la propiedad.

Los cierres contables no tienen por qué coincidir con el afio natural. Las mismas fechas
de cierre en todas las comunidades, complica la labor tanto de la administracién como
la de la figura del gestor, por acumulacion. Los periodos contables deben de ser de 12
meses, pero puede sefalarse la posibilidad de poder realizar los cierres contables
periddicos tal como se ha indicado para el control de impagos.

7.6. Presupuesto anual

El presupuesto anual de ingresos y gastos ordinarios y extraordinarios debe ser
presentado y aprobado en Junta de Propietarios/as. Normalmente es presentado junto
con las cuentas anuales, en la Junta anual ordinaria.

Al presentarse las cuentas, es conveniente presentar también prevision de
gastos/ingresos para el ejercicio siguiente, con propuesta de cuotas ordinarias, precios
de repercusion de suministros comunitarios con contadores individuales y otras cuotas
o derramas para sufragar los gastos del ejercicio siguiente. También es necesario que
dichas previsiones sean presentadas con anterioridad a la convocatoria de la Junta,
para el conveniente analisis de la propiedad.

Para una prevision de gastos/ingresos del ejercicio siguiente, han de tenerse en cuenta
los gastos/ingresos ordinarios y extraordinarios previstos, en base a los gastos/ingresos
de ejercicios anteriores, revisandose y comparandolo con varios ejercicios anteriores,
en base al incremento del coste de la vida o que ciertos servicios 0 suministros se
incremente excepcionalmente; también han de tenerse en cuenta reparaciones
aprobadas y pendientes de realizar, derramas extraordinarias aprobadas,... y en el
criterio de caja se ha de tener en cuanta aquello facturado y pendiente de cobrar/pagar.

Cuando las cuotas propuestas sufran un incremento superior al IPC, es conveniente
explicar y justificar el motivo del incremento.

En la prevision de gastos/ingresos del ejercicio siguiente, se ha de considerar lo
establecido por la LPH, que obliga a la dotacion de un fondo de reserva que en ningun
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caso puede ser inferior al diez por ciento del Gltimo presupuesto ordinario. En las
comunidades vecinales este fondo de reserva puede ser insuficiente, y quizas podria
plantearse una dotacion al fondo de reserva superior y evitar déficits en los saldos
bancarios. Se has de tener ademas en cuenta la inestabilidad de los saldos en el
tiempo y sobre todo en el periodo invernal.

Las cuentas anuales y presupuesto son, como se ha comentado, presentadas y
aprobadas en la Junta de personas propietarias. Hay que tener en cuenta que, en el
caso de Comunidades con arrendatarios y arrendatarias, al ser estas las personas que
abonan parte de dichos gastos, demandan la correspondiente informacion. Es
importante determinar el modelo de informacidon econdmica a presentar a las personas
arrendatarias.

Otro aspecto importante a nivel de fijacién de cuotas es que, en el caso de ser
repercutidas a las personas arrendatarias, estas deben ser o mas estables posible en
el tiempo. Una alta variabilidad de las cuotas entre los distintos ejercicios contables
exige un gran esfuerzo de comprension por parte de las personas arrendatarias.

7.7. Saldos contables y liquidaciones

Al cierre contable pueden darse superdvits o déficits, a favor o en contra de cada uno
de los elementos de la comunidad, de acuerdo a los criterios de liquidacion, aplicados
segun la distribucién de gastos recogidos en las normas comunitarias.

Se abren varias vias de compensacion de los saldos positivos resultantes de la
liquidacion:
= Mantener el saldo de cada propiedad en los fondos de comunidad, o proceder a
la devolucion de estos.

= Compensar dichos saldos con cuotas futuras.

o Disminuyendo la cuota mensual a abonar.
o0 Anulando el cobro total o parcial de una o varias cuotas futuras.

En el caso de los saldos positivos de personas arrendatarias, la mejor opcion es
mantener el saldo en los fondos de la comunidad, ya que permite mantener un fondo
de maniobra o tesoreria en la cuenta bancaria.
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Proceder a la liquidacion y devolucién de saldos es complejo, ya que las personas
arrendatarias no acceden al alquiler coincidiendo con los cierres contables
comunitarios, lo que obligaria a liquidar las cuentas comunitarias cada vez que se
rescinde un contrato de arrendamiento.

En el caso de la disminucion de las cuotas futuras, a corto plazo supone una
disminucién de los importes a abonar, sin embargo, una vez agotado dicho superavit,
los futuros incrementos de cuota serian elevados.

Es deseable mantener la cuota fija, sin tener en cuenta el superavit, y en todo caso
anular el cobro de las cuotas mensuales que correspondan.

Como hemos comentado, se entiende que los déficits acumulados, de cada una de las
propiedades, deben ser cubiertos por la propiedad y en ningun caso por las personas
arrendatarias.

7.8. Gestion bancaria

En cuanto a la gestion de las cuentas bancarias, la persona titular de la cuenta seré la
comunidad. Es importante determinar qué personas figuran como autorizadas en las
cuentas, asi como el tipo de autorizacién de firma, mancomunada, indistinta u otras.

Normalmente las personas autorizadas son el representante de la Administracion de
Fincas y la figura del presidente. En este caso permite al presidente/a de la comunidad
poder verificar los saldos, movimientos bancarios y contrastar la informacion
presentada por la persona Administradora.

Otra opcidn es que Unicamente la Administracién de Fincas esté autorizada en la
cuenta comunitaria, esto conlleva la dificultad de control de la gestion de cobros y
pagos realizados por ésta, al no tener el o la presidenta firma.

Cuando la propiedad o la gestora de alquiler participan en numerosas comunidades

puede presuponerse que la presidencia esta realizando esta tarea de supervision, por
lo que debe considerarse este aspecto.
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Es necesario recoger en Acta y trasladado al libro de actas de la Comunidad, qué
personas, con nombre, apellidos y cargo que ostentan, son las autorizadas y
designadas para las gestiones bancarias a fin de que la entidad las acepte como
representantes de la comunidad.

Las personas arrendatarias, en ningln caso, podran tener acceso a las cuentas
bancarias.

7.9. Pagos entre comunidades

Suele darse el caso de que en determinadas promociones o edificios convivan diversas
comunidades: comunidades de portal, comunidades de garaje, comunidad general...
En ocasiones alguna de estas comunidades liquida sus gastos via otra comunidad de
la promocion.

Se considera como mejor practica que, aunque se repercuta un unico importe a las
personas arrendatarias, l0os ingresos se realicen por la propiedad a cada una de las
comunidades. En ocasiones la falta de tesoreria en la comunidad que debe transferir
los fondos a otra comunidad produce impagos a otras comunidades, cuestién que debe
evitarse.
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8.1. Calderas centrales

Una gran parte de las viviendas cuentan hoy dia con sistemas centralizados de
calefaccion y/o agua caliente.

Estos sistemas conllevan una especial dedicacién, por una parte, por las obligaciones

técnicas y legales establecidas en la normativa respecto al mantenimiento, inspeccion,
y adecuaciones del sistema para cumplir las directivas europeas en cuanto a eficiencia
energética.

Cuando se estudia y establece el protocolo de actuacion técnica y su posterior
contratacion, a pesar de que se habla de sistemas comunitarios, no sélo se habla de la
instalacién comunitaria, sino que se incluye toda la instalacién desde la acometida
hasta el radiador de la vivienda.

Todo ello conlleva también una importante gestion econdmica de los gastos/ingresos
comunitarios.

a.) Control econdmico y de costes en sistemas energéticos

Uno de los puntos criticos de los sistemas centralizados es la gestion econémica y
contable, ya que cualquier desviacion puede provocar déficits y problemas de tesoreria
en las comunidades.

El elevado incremento en los costes de la energia esta provocando un importante
incremento de los pagos que asumen las personas usuarias, y por consiguiente
muchas dificultades para afrontarlas.

Por ello, es determinante establecer las tarifas a repercutir a las personas usuarias,
para que no genere déficit y permita disponer de un saldo de tesoreria suficiente en la
Comunidad y asi poder hacer frente a las facturas de consumo energético.

Ademas, es necesario que estos sistemas tengan cuentas con contabilidad separadas

(aunque estén integradas en las cuentas comunitarias) que permitan un mayor control y
sobre todo un seguimiento continuo de la situaciéon econémica.
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Los precios de repercusion a aplicar sobre los consumos individuales se pueden
establecer de dos maneras:

= A priori: se establecen los precios a aplicar previamente a realizar el consumo en
las viviendas.

= A posteriori: el calculo del precio a aplicar se calcula una vez recibidas las
facturas de consumos y repartiendo el coste en funcion de los consumos
individuales.

El calculo de los precios a posteriori permite que no haya desviaciones, sin embargo,
no permite una prevision de gasto a las personas usuarias, ya que la variabilidad de los
precios es alta.

Un célculo de precios a repercutir a priori permite una mejor planificacion del gasto por
parte de la persona usuaria, pero, sin embargo, con la alta volatilidad de los precios de
los suministros, puede suponer déficits comunitarios si los precios no han sido bien
calculados. Esto exige un mayor control por parte de los gestores energéticos o
Administraciones de Fincas.

Desde alokabizi se ha disefiado una calculadora de coste energético que permite una
mejor planificacién de precios y control econémico.

Las tarifas a aplicar en todo caso deberan incorporar un término fijo, importe a abonar
por la disposicion de servicio, igual para todas y cada una de las viviendas y precios
variables en funcién de cada uno de los dispositivos de medicion instalados en cada
vivienda.

Respecto a la Relacién Costes Fijos (termino fijo) y Variables, el Real Decreto
736/2020 de contabilizacion de consumos individuales sitla el coste variable entre un
60 % y un 75 %, y el coste fijo entre 25 % y 40 % de los costes totales de la instalacion
de calefaccion.

Se establece que las pérdidas por generacion, distribucion y recirculacion pueden
variar entre el 25 % y el 50 %, dependiendo de cada edificio o de cada sistema.
Disponer de un sistema de recirculacién que garantice la disponibilidad de agua
caliente las 24 horas del dia, se puede considerar como un servicio cuyo coste debe
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estar repartido uniformemente entre todas las personas usuarias que tienen acceso al
mismo, extensible a las pérdidas en el sistema de calefaccion.

Para conocer las pérdidas del sistema de un edificio, se debe instalar un contador de
energia en la sala de calderas; con él se conoce la energia que el sistema de
calefaccion esta generando. Si se compara lo que mide el contador de energia de la
sala de calderas con el sumatorio de los contadores individuales de cada vivienda, se
obtendra la energia perdida.

Del mismo modo se considera que en un sistema que funciona correctamente, la
relacion aproximada de energia destinada a la Calefaccion es del 60 % y al ACS del 40
%.

Respecto a la Factura Gas (conversion de m2 a kwh), hay veces en que los datos de
gas consumido se facilitan en m3 y otras veces en Kwh, por lo que es importante
explicar como realizar la conversion y asi poder trabajar con ambos términos.

El gas se mide en m?, ya que es un volumen el que se compra. Luego en factura, se
aplica el Factor de Conversion, que es un dato publicado por ENAGAS (Gestor Técnico
del sistema) y que se indica en la factura. Es decir, los m3 de consumo se multiplican
por ese valor, que varia en cada factura. Asi, los m? se convierten en kwh (volumen de
energia). El Factor de Conversidn es variable segun presiones, zona, etc. Este dato se
puede consultar en internet o preguntar a la comercializadora. Suele rondar entre 10,40
kwh y 12,30 kwh, y normalmente se utiliza una media, 11,70 Kwh. De este modo, por
ejemplo, la lectura de 1m? equivaldria a 11,70 Kwh.

En cumplimiento del Real Decreto 736/202, en todos los sistemas centralizados deben
de estar instalados contadores o repartidores de costes para el pago individualizado de
la energia. Las lecturas de esos contadores y repartidores de costes deberan ser de
lectura remota antes del 1 de enero del 2027, a partir de esa fecha no podran realizarse
lecturas manuales.

El mismo Real Decreto 736/2020 establece la frecuencia de liquidaciones de
CONSUMOS:
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Tabla 1
I Y
Contadores de calefaccion 1 vez / mes Cada 2 meses
Repartidores de costes 1 vez / mes N E[leR, el elEsE ¢

ser lectura remota

La realizacion de la lectura remota es muy ventajosa para

= La gestion de las lecturas.
= Generacion y cobros de recibos.
= Andlisis de datos.

= Deteccion de incidencias en los aparatos de contaje.

Los datos de lectura remota pueden volcarse en la plataforma de facturacion y lecturas,
y generar los recibos, olvidandose de la lectura manual y posterior tratado manual de
los datos para pasar los recibos al cobro. Para ello la empresa encargada de la lectura
debe generar un fichero con una estructura determinada para poder volcarlo en la
aplicacion utilizada por el Administrador de Fincas.

Al mismo tiempo, las plataformas de lecturas ofrecen la posibilidad de acceso a la
vecindad con una clave, de manera que pueden acceder a sus datos de lectura, factura
o historicos. El administrador de fincas y la empresa encargada de las lecturas acceden
a los datos de toda la vecindad.

En los sistemas comunitarios, es necesaria la contratacion de una empresa de
mantenimiento. EI Departamento de Industria es quien marca las tareas periddicas a
realizar en la instalacién por la empresa homologada.

En otros apartados ya se ha hablado sobre las contrataciones, pero a continuacion
enunciamos cuales pueden ser las tareas encomendadas a la empresa:

= Gestionar las incidencias en los sistemas de ACS, CC y agua fria, asi como
supervision de los ingresos y gastos de dichos sistemas, siempre y cuando la
comunidad disponga del servicio comunitario.

me

EUSKO JAURLARITZA

GOBIERNO VASCO

B aokabide 40



a] alokabizi g,

8. Gestidn de la energia en las Comunidades

= Gestionar los célculos de imputacién de gasto a las personas usuarias, asi como
los cobros y pagos de dichos servicios.

= Realizar la repercusion de los importes de consumo leidos en contador a las
personas usuarias.

= Mantener los registros de las lecturas e importes de cada concepto facturable y
de cada vivienda.

= Llevar el control de ingresos y gastos de dichos sistemas.

= Llevar al dia el registro de facturas y de contratos de suministros, facilitando
copia de éstos a la entidad gestora si asi lo requiere.

= Disponer de una plataforma de lecturas y facturacion de consumo a disposicion
de las personas usuarias, Administradores de Fincas, y propiedad, con
posibilidad del volcado de las lecturas a la aplicacion utilizada por la
Administracion de Fincas para generar los recibos.

= Proponer la compra de energia de la forma mas eficaz posible.

= Calcular y comunicar las variaciones de precios de repercusioén cuando sea
preciso, previo acuerdo con la entidad gestora.

Es muy importante asesorarse correctamente en la compra de la energia, electricidad y
gas. Hay varios aspectos a considerar con las que pueden llegar a generarse
importantes ahorros:

= la negociacion del precio de compra.

= compra agrupada.

= |a optimizacion del uso del suministro, ajustando las potencias contratadas.
= evitar penalizaciones por exceso de potencia contratada.

= evitar penalizaciones por energia reactiva, la vida util de los elementos

conectados disminuye.

Los sistemas centralizados, ademas de una figura de mantenedor técnico, precisan de
una figura que controle la gestion de todo el sistema, incluyendo los aspectos
econdmicos del mismo.

Esta tarea puede ser realizada por la Administracion de Fincas tradicional o puede ser

encargada a una gestora energética especializada. En el caso de la Administracién de
Fincas exige un amplio conocimiento tanto técnico como de servicio.
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Ademas de una gestion tradicional, Alokabide instaurd para la gestion de calderas
comunitarias el sistema de Auge, mediante prepago.

b.) Sistema Auge-Prepago

En estas calderas centralizadas, mediante domoética, el usuario realiza recargas previas
con los importes que considera y conforme al consumo de calefaccion y agua caliente,
se va descontando de su saldo los importes correspondientes. En cada vivienda, 0 a
través de teléfono movil, se instala un dispositivo para que la persona usuaria controle
el servicio y pueda realizar la gestion del gasto. Ademas, entre otros aspectos, muestra
los datos de consumo, informa del saldo en cada momento y permite las recargas.

El sistema es gestionado por un agente Administrador energético que controla todos
los aspectos de la instalacion.

En caso de inexistencia de saldo negativo, podria llegar a bloquear el suministro si asi
lo considera.

8.2. Calderas individuales

Aungue no corresponde al ambito de la comunidad, es importante sefialar que muchos
edificios no cuentan con calderas centralizadas, si no con calderas individuales en cada
una de las viviendas.

Hay que tener en cuenta el coste asociado a las calderas individuales en cuanto a
mantenimiento, conservacion, reposicion e inspecciones obligatorias tanto de la caldera
como la instalacion, normalmente de gas natural.

Es labor de la propiedad realizar el seguimiento de estas instalaciones, entendiendo

que, salvo mal uso por parte de las personas arrendatarias, el coste debe ser asumido
por la propiedad.
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El aspecto social se desarrolla como otra parte del proyecto de alokabizi.

En la gestién social pueden intervenir diferentes figuras. Estas deberian conocer cuél
es su labor y la de otras figuras intervinientes, como pueden ser la Administracion de
Fincas.

A continuacion, se especifican las posibilidades de intervencion de la Administracion de
Fincas en este aspecto:

= Colaborar y apoyar en la deteccion de incidencias y dificultades.

= Segquir el Protocolo de Atencién y actuacion desarrollado por la propiedad o
entidad gestora.

= Concretar e implementar las medidas correctoras establecidas.
= Facilitar la informacion necesaria para la gestion de la convivencia.

= La Administracién de Fincas debe conocer los recursos con los que puede
contar por parte de la propiedad o entidad gestora y otros agentes involucrados.

= Colaborar y participar cuando sea necesaria en las acciones de caracter social,
en el ambito comunitario que se planifiquen.

= Intermediar, en primera instancia, en aquellas situaciones de tension o conflicto
que se detecten.

= Gestionar, convocar, asistir y levantar acta de las juntas o reuniones que se
celebren con el fin de abordar las necesidades de la comunidad en relacion con
posibles problemas de convivencia, gestion de conflictos...

= Participar en las herramientas, procesos y proyectos de intervencion social,
comunitaria o convivencial, que se aborden en la comunidad, de manera activa y
facilitadora, dentro de su rol como figura de Administrador.

= Emitir los informes, certificados, testimonios, y documentos que se requieran en
relacion con los usos indebidos, incumplimientos contractuales, quejas o
reclamaciones, actas de comunidad y resto de circunstancias que justifiquen
actuaciones legales por parte de la propiedad.

Trasladar a la propiedad o entidad gestora las situaciones excepcionales del mal
uso de los elementos comunes.

En la entrega de las viviendas y puesta en marcha de las comunidades vecinales se
recomienda informar mediante una charla y si es posible también por escrito, sobre las
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caracteristicas del edificio. Conviene explicar a la vecindad que su vivienda llega mas
alla de la puerta de su piso, que es muy importante cuidarlo entre todas las personas y
establecer unas normas de convivencia respecto a ruidos, olores, sacudida de
alfombras, animales, etc., para conseguir una mejor convivencia entre ellos e intentar
comenzar a hacer comunidad.

Se debe nombrar una figura de representacion para las relaciones con la entidad
Gestora y la Administracion de Fincas, y explicar cuales serian las funciones de la
persona coordinadora, las de la entidad gestora y las de la Administracién de Fincas.

En el transcurso del ejercicio, la Administracion de Fincas podria detectar, mediante
sugerencias, en reuniones, por incidencias..., los temas que pueden interesar explicar,
y deberia tratar de concienciar a la vecindad y organizar reuniones o charlas para
corregir y mejorar en lo posible.
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Para la correcta gestion de la comunidad se necesitan una serie de datos y
documentacion, que deberian de estar al alcance tanto de la Administraciéon de la
Comunidad como de la entidad gestora.

Al inicio de su labor, la figura del Administrador debe contrastar con la propiedad la
documentacion e informacién con la que cuenta, y en caso de que la Comunidad no
disponga todavia de todo o parte de ella, realizar una puesta en marcha, recopilando,
tramitando y analizando la documentacion necesaria para obtenerla. Tras esta labor, la
documentacion debe estar a disposicién de la propiedad o de las entidades que se
consideren oportunas.

Si la elaboracion de la Declaracion de Obra nueva, division horizontal, titulo
constitutivo, estatutos comunitarios y normas de régimen depende de la Propiedad
interior, es muy importante determinar el modelo de comunidad a seguir y todos los
aspectos relevantes en la gestion comunitaria previamente a la firma de la
correspondiente declaracion de obra nueva.

Es primordial un buen “estudio” y “disefio” del Titulo constitutivo, Division horizontal y
normas de comunidad, que prevean y regulen los derechos y obligaciones de la
comunidad.

En este punto se expone la informacion y documentacion que se considera de especial
interés para la puesta en marcha:

= Declaracion de Obra Nueva. Division Horizontal:
= Estatutos y Elementos Comunes del titulo constitutivo.
= Normas de régimen interior.

En la puesta en marcha de las promociones es preciso realizar el estudio de la
declaracion de obra y divisién horizontal con el objeto de conocer los elementos
comunes, elementos privativos e instalaciones, ademas de los coeficientes de
participacion DON.

También debe estudiarse cual es la configuracion que se determina, en las
Comunidades y subComunidades a crear.
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Una vez determinadas las comunidades o subComunidades de personas propietarias a
configurar es necesario generar la siguiente documentacion:

Libro de Actas: mediante la inscripcion en el Registro de la Propiedad
correspondiente.

Obtencion del correspondiente CIF ante la Hacienda publica que corresponda.

Celebracion de la Junta constitutiva de la Comunidad con el nombramiento de la
figura del presidente, secretario/a administrador/a y otros cargos si los hubiera.
Ademas, en dicha Junta es interesante la aprobacion de la autorizacion, para
gue la persona encargada proceda a la apertura de la cuenta comunitaria en una
entidad bancaria, con las autorizaciones correspondientes.

Apertura de cuenta corriente en la entidad bancaria decidida.
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11. Incidencias técnicas Comunitarias

En este epigrafe se hace referencia a las incidencias técnicas que puedan darse a nivel
comunitario, bien en servicios comunitarios, o en aquellos que inciden en el interior de
la vivienda, tales como suministros de agua caliente, agua fria, calefaccion
(comunitarios) o electricidad (siempre que el servicio se preste desde la comunidad),
por ejemplo, en algun alojamiento dotacional, sin incidir en las incidencias técnicas en
el interior de las viviendas.

Es fundamental la figura de la Administracién de Fincas como entidad gestora de los
elementos comunes, y su labor de deteccion y recogida de las incidencias
comunitarias, asi como de la resolucién de las mismas. También es importante su labor
de comunicacion hacia todas las personas residentes en el inmueble,
independientemente de que sean personas propietarias o arrendatarias.

También es necesario, en el caso de las comunidades de propietarios/as, la empatia a
la coexistencia de propiedad y arrendamiento tanto del presidente/a como del resto de
personas propietarias y arrendatarias (y no solo en el caso de incidencias
comunitarias).

Se entiende que las personas arrendatarias deben recibir los mismos servicios
comunitarios como si de una persona propietaria mas se tratara.

En el caso de comunidades vecinales, en aras de una mejor y mas sencilla
comunicacion, es importantisima la labor a realizar por las personas coordinadoras,
tanto en la comunicacion a la Administracion de Fincas de las posibles incidencias
detectadas como en la colaboracién en la resolucién de las mismas.

Con el objeto de no saturar de avisos a la Administracion de fincas, la recomendacion
es que, una vez detectada cualquier incidencia por cualquier persona arrendataria, la
via de comunicacion sea a través de la persona encargada de la coordinacién, bien
presidente o coordinador, quien traslada a la Administracion de fincas de la
problematica existente.

En ocasiones es necesario que dicha persona coordinadora o bien delegando en

cualquier otro vecino, colaboren con los gremios asignados en la resolucion de
conflictos, ya que la disponibilidad de la Administracion de Fincas es mas limitada.
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También es necesaria la colaboracion de las personas coordinadoras en ofrecer la
informacion al resto de la vecindad del conocimiento, estado y resolucion de dichas
incidencias, al ser personas residentes. Todo ello dentro de sus posibilidades.

En ocasiones la comunicacion de las incidencias comunitarias se deriva a los agentes
mantenedores o gremios habituales. Esta derivacién puede generar desconocimiento
por parte de la Administracién de Fincas, por lo que lo recomendable es realizarlo
siempre a través de este.

Es habitual que cuando se detectan incidencias, las personas arrendatarias se dirijan a
la Propiedad. Por ello es fundamental definir y fijar los criterios de gestion y
comunicacién de incidencias técnicas tanto si son en una vivienda como comunitarias.
Una vez definidos los criterios, se debe informar a las personas arrendatarias la forma
de proceder.

Por ello es conveniente que la propiedad esté informada sobre las diferentes
incidencias comunitarias, para llevar a cabo el seguimiento y poder informar en primera
instancia a las personas arrendatarias.

11.1. Asignacion del coste de las incidencias comunitarias

En todo caso, el coste de las incidencias debe ser asumido por la comunidad de
personas propietarias o comunidad vecinal.

En cuanto al coste de las reparaciones, deben determinarse los criterios de asignacion
de dicho coste. Para ello es necesario definir cual es la causa u origen de la incidencia.

= Mantenimiento preventivo y ordinario de elementos comunitarios.
= Desgaste ordinario.

= Requerimientos técnicos.

= Obsolescencia.

= Mal uso.
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11.2. Via cuota de comunidad

Se entiende que el mantenimiento preventivo y el mantenimiento ordinario de
elementos comunitarios, video porteros, ascensores, bombas, etc., se incluyen en las
cuotas comunitarias y son incluidas en el importe a repercutir a las personas
arrendatarias.

También se puede considerar que el desgaste ordinario, pequefias reparaciones,
mantenimiento de luminarias, cerrajeria, etc., puede ser incluido en la cuota
comunitaria.

11.3. A cargo de la Propiedad

Aquellas reparaciones o incidencias que se deben a requerimientos técnicos, por
cambios normativos, deben ser sufragados por la propiedad.

También aquellos gastos ocasionados por la obsolescencia de los elementos
comunitarios, se entienden deben ser asumidos por la propiedad, y no ser repercutidos
a las personas arrendatarias.

Las obras de tejados, fachadas, reposicion de elementos (ascensores, bombas,
antenas...) evidentemente son por cuenta de la propiedad.

11.4. Mal uso de los elementos comunes

Aqui el debate es importante, ya que en la mayoria de las ocasiones es imposible
determinar el causante. Se entiende en este caso, que el coste debe ser asumido por la
comunidad, via cuota de comunidad.

En el caso de conocer fehacientemente la responsabilidad, es importante interponer la
correspondiente denuncia. En ese caso se entiende que ademas de que la comunidad
interponga las correspondientes reclamaciones, sea abonado por la propiedad y
posteriormente reclamado a las personas arrendatarias.

La gestion de asignacion de los gastos es una tarea técnicamente compleja y deben
establecerse los procedimientos adecuados con las Administraciones de Fincas, que
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en el caso de comunidades de vecinos es mas factible, en el caso de las comunidades
de propietarios puede no coincidir con las necesidades y recursos de las
Administraciones de fincas y la propiedad.

me
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12. Contrataciones Comunitarias

12.1. Mantenimientos: preventivo y correctivo

Las comunidades, ademas de los mantenimientos obligados por Ley, pueden optar por
realizar mantenimientos preventivos de determinados elementos o bien por
mantenimientos correctivos.

En el caso de comunidades de propietarios/as, se entiende que corresponde a la
comunidad tomar la decision.

En el caso de fachadas, tejados, impermeabilizaciones, etc., es conveniente establecer
un plan de mantenimiento tanto preventivo como correctivo. Sin embargo, en cuanto a
comunidades vecinales, donde indudablemente el coste va a ser asumido por la
propiedad, la decision a tomar es si la gestion es asumida por la propia propiedad o se
delega en la figura de la Administracion de Fincas.

Ademas, en el caso de una Unica propiedad, si es entidad o sociedad publica, puede
verse influido por las obligaciones a cumplir en toda contratacion publica.

Para otro tipo de instalaciones tales como: sala de calderas de calefaccion y agua
caliente, ascensor, instalaciones de seguridad e incendios, instalaciones de gas,
instalaciones eléctricas de baja tension, antenas, videos porteros, etc., la propiedad
puede considerar como criticas alguna de ellas y ser gestionadas y supervisadas por
personal propio, delegando el resto en la Comunidad y la Administracion de Fincas.

Cuando las instalaciones tienen requisitos legales de mantenimiento, esta claro que
tanto el preventivo como el correctivo es gestionado a través de las empresas
mantenedoras, quienes informan tanto a la Administracion de Fincas como a la
propiedad de las necesidades de mantenimiento.

Ademas, dichas instalaciones requieren de inspecciones por parte de Organismos de
Control Autorizados (OCA).

Cuando se produce un cambio de la empresa mantenedora de la instalacion, la

realizacion de una O.C.A. permite una inspeccion previa y detecta posibles
incumplimientos de anteriores mantenedores.
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Sin embargo, hay otras instalaciones, como son videoporteros, antenas... que no
requieren un mantenimiento preventivo y se actla en corregir las anomalias. En este
caso es necesario valorar el coste del servicio preventivo frente a un servicio correctivo,
ya que dependera del numero de incidencias y de su coste. Y ademas de su coste, se
entiende que dicho mantenimiento es repercutido en las cuotas comunitarias.

La propiedad decidira si contratar directamente las tareas de mantenimiento e
inspecciones reglamentarias, o delegar en la entidad/persona administradora para que
sea quien solicite presupuestos para que la propiedad elija entre ellos. La propiedad
puede decidir sacar a licitacion estos mantenimientos y encargarse de la contratacion.

En el caso de las instalaciones de calefacciéon y agua caliente, puede contratarse el
mantenimiento para la instalacion que contempla desde la sala de calderas hasta los
radiadores de la vivienda. Si bien en una comunidad de propietarios/as los radiadores,
termostatos, conductos horizontales..., son considerados como elementos individuales
y Su mantenimiento corresponde a la persona propietaria, en el caso de comunidades
vecinales debe contemplarle o valorarse la contrataciéon de un mantenimiento integral
incluyendo estos elementos individuales.

Es conveniente establecer protocolos y plazos para la gestion y el seguimiento de las
de incidencias.

Un apartado especial es la contratacion del servicio de video vigilancia.

12.2. Video vigilancia

Aunque la instalacion de servicios de video vigilancia en las Comunidades abre un
amplio debate respecto a su efectividad, en lo que respecta a la proteccion de datos
cabe sefalar:

= Para instalar camaras es necesario acuerdo de la Junta de personas
propietarias, que debe quedar reflejado en las actas de dicha Junta.

= Se recomienda que en el acuerdo se reflejen algunas de las caracteristicas del
sistema, numero de camaras o espacio captado por las mismas.
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= Se instalaran en los accesos a la zona vigilada y en lugar visible, uno o varios
carteles informativos (identificacién del responsable de la instalacion y dénde
ejercer los derechos ARCO)

= Pueden captar zonas comunes, pero no la via publica a excepcion de la franja
minima de los accesos al inmueble

= El acceso a imagenes solo por parte de personas designadas por la Comunidad
y no toda la vecindad.

14
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En este apartado se trata la coordinacion de actividades empresariales en
comunidades de propietarios/as, y en concreto la seguridad, salud y prevencién de
riesgos laborales.

La Ley de Prevencion de Riesgos Laborales, establece que cuando en un mismo
centro de trabajo desarrollen actividades trabajadoras y trabajadores de dos o mas
empresas, éstas deberan cooperar en la aplicacion de la normativa sobre prevencion
de riesgos laborales. Exige, por tanto, que exista una coordinacion de actividades
empresariales en materia de prevenciéon de riesgos laborales.

En una comunidad de propietarios/as concurren personal trabajador de diferentes
empresas para realizar la limpieza, mantenimiento de ascensores, de extintores, de
antenas, electricidad, fontaneria... La comunidad de propietarios/as esta obligada a
cumplir el RD 171/2004 sobre Coordinacion de Actividades Empresariales, estando
obligada entre otras cosas a informar al personal trabajador de dichas empresas de los
riesgos, medidas preventivas y medidas de emergencia.

Respecto a las obligaciones con Seguridad Social y de naturaleza salarial, la
comunidad de propietarios/as tendra que verificar que la empresa contratada esta al
corriente de pago de sus cuotas de Seguridad Social, asumiendo una responsabilidad
solidaria durante tres afios desde la finalizacion del encargo por las deudas derivadas
de dicho concepto y de un afio por las deudas de naturaleza salarial.

La STS de la Sala de lo Social de 27 de mayo de 2022 ha venido a unificar doctrina,
sefalando que:

1.- Desde el momento en el que una comunidad de propietarios/as puede llevar a
cabo la contratacién de trabajadores para tender los servicios comunes o hacerlo
mediante la contratacién de otra empresa, esta precisando de personas — fisicas
o juridicas- para atender su propia actividad ya que de no contratar a terceras
personas trabajadoras o empresa que atiendan el servicio deberia hacerlo las
propias personas comuneras. Ademas, afirma que el art. 42 del Estatuto de los
trabajadores no somete la responsabilidad de la empresa principal a que ésta se
dedique a actividades industriales, mercantiles o de prestacion de servicios
lucrativos.
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2.- Una comunidad de propietarios/as esta bajo el mandato del art. 42 del Estatuto
de los Trabajadores como empresa principal que contrata con terceras personas
Su propia actividad.

3.- Las empresas que contraten o subcontraten con otras la realizacion de obras o
servicios correspondientes a la propia actividad de aquellas y que se desarrollen
en sus propios centros de trabajo deberan vigilar el cumplimiento por dichos
contratistas y subcontratistas de la normativa de prevencion de riesgos laborales.
El incumplimiento de las previsiones de ese precepto de la LPRL genera una serie
de responsabilidades que se especifican en el art. 42.3 de la LISOS.

4.- La comunidad de propietarios/as participa de la condicion de agente
economico.

Por todo ello es necesario tener este aspecto perfectamente cubierto y ordenado en las
comunidades. Debido a la complejidad legal y técnica existen servicios externos que
cubren todas las obligaciones formales y legales, por lo que se considera
absolutamente necesario tener contratado el servicio de forma externa, por parte de las
comunidades.
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Un punto muy importante es la necesidad por parte de las Administraciones de Fincas
de dotarse de los medios tecnolégicos mas avanzados para la gestion.

La velocidad con la que se esta produciendo la transformacion digital, al igual que en
todos los ambitos, en el ambito de las comunidades de propietarios/as, exige una
constante adaptacién, puesta al dia e inversion.

Las exigencias de los organismos publicos, redes sociales y de la propia clientela
demandan que se preste especial atencion a este apartado.

Existen herramientas especificas para la administracion de fincas, con productos muy
desarrollados que hacen necesaria su implantacién en los despachos profesionales de
la administracion de fincas.

14.1. Programa de gestidon de Comunidades

Entre los programas mas conocidos de gestion se pueden destacar los siguientes

= Gesfincas

= Fincas plus,
= Taaf,

= Colmadwin,

= Fincaspro

Minimamente los programas especificos deben incluir:

= Base de Datos.

= Contabilidad.

= Cuadernos bancarios.

= Gestidén de impagos.

= Gestiones y atencidn al cliente.

= Gestion de Juntas: Convocatorias y Actas.

= Gestion Documental.
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Ademas, es interesante contar con modulos que permitan:

Agregador financiero para contabilidad

Gestion de acceso web a las personas administradas.
Proteccion de Datos

Prevencion de riesgos, CAE

Factura electrénica.

o En algunas Comunidades Autbnomas, como es el caso de las
Diputaciones vascas con el Ticket-bai, existe ya la obligacion legal y
técnica para que las personas fisicas y juridicas que realicen una
actividad econdmica utilicen un software de facturacion que transmite a
las haciendas forales informacion sobre el control de los ingresos de las
actividades economicas. En el Estado esté prevista su implantacion para
el afio 2025.

Ademas de los programas especificos, hay herramientas y programas de gran utilidad
en algunos casos, y de obligada utilizacién para las Administraciones de Fincas.

14.2. Otros programas

EUSKO JAURLARITZA IEB GOBIERNO VASCO

Envio de comunicaciones
AFCServicios. Correos ordinarios, correos certificados y correos electrénicos
certificados con valor judicial especificos para administraciones de fincas.

Firma digital y Certificados digitales
Autofirma, Adobe Sing, Adobe Acrobat,
La Administracion de Fincas debera de disponer de certificado digital.

Aplicaciones de volcado de lecturas, facturacion e informacion de calefaccion y
acs.

Las empresas contratadas para realizar las lecturas de contadores y repartidores
de costes generan la facturacion y la envian a las personas usuarias. Disponen
ademas de una plataforma a disposicion de las personas usuarias,
administradociones de fincas, y propiedad, que podran acceder a los datos de
lecturas, facturacion e informacion del sistema de calefaccion y agua caliente.
Como se mencionaba anteriormente, las lecturas de los contadores y
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repartidores de costes deberan de ser de lectura remota para el 1 de enero del
2027.

= Sistemas de avisos.

Envios masivos de mails y sms. Los envios masivos de notificaciones
(convocatorias, actas, avisos de averias o incidencias en la Comunidad) son una
herramienta imprescindible para la Administracion de Fincas. Las aplicaciones
especificas de Administracion de Fincas cuentan con ello, pero también es
posible realizarlo a través de aplicaciones especificas como mensatek,
acumbamail, mdirector, instasent o 360nrs, por ejemplo.

= Tramites online con los Registros de la Propiedad
Actualmente existe un portal para:

la presentacion telematica de documentos,

solicitud de notas simples,

solicitud de certificados de gran tenedor,

registro de viviendas turisticas,

registro de domicilio electrénico a efectos de notificaciones,
registro del libro del edificio digital

0O 0O 0O o o o o

libro electrénico de actas (pendiente de que se regule juridicamente).

= Aula Colegial

o Campus On line del Consejo General de Colegios de Administradores de
Fincas de Espafa dirigida a Administradores de Fincas colegiados e
integrantes de sus despachos.

0 Los cursos formativos se realizan via internet, basado en tecnologia
Moodle.

= Programas para celebrar reuniones y Juntas.
o Como Zoom, Microsoft Teams, Skype, Face Time ...

14.3. Seguridad Informatica

Este aspecto es critico por lo que supone una pérdida de datos y por la posibilidad de
entrada de virus, troyanos y demas. Ademas, puede suponer infracciones en materia
de proteccién de datos.
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Es recomendable que las Administraciones dispongan de procedimientos de copia de
seguridad de los datos, y que puedan garantizar la seguridad informéatica de los
sistemas.

En este apartado, al no ser una especialidad propia de la Administracion de Fincas, la
opcion es la contratacién de empresas especialistas.
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Dentro de las herramientas desarrolladas en el &ambito del programa alokabizi, el Area
Térmica del Laboratorio de Control de Calidad en la Edificacién del Gobierno Vasco y
que forman parte del Grupo de Investigacion ENEDI de la UPV/EHU, ha desarrollado
una calculadora para las instalaciones centralizadas de agua caliente y calefaccion
central que permite estudiar el ambito econdmico de estos sistemas.

Esta calculadora, a partir de los datos de consumos generales e individuales de cada
vivienda, determina el superavit o déficit econémico existente en la instalacion.
Determina el resultado energético de la instalacion, cual es el escenario econdmico
actual y a partir de ahi realiza el calculo de los costes fijos y variables a repercutir a las
personas usuarias para un balance 0 € de ingresos y gastos, asi como diversas
simulaciones en funcién de los costes y precios de repercusion que se quieran aplicar.

También se obtiene el coste medio total mensual y anual por persona copropietaria.

El objetivo final es determinar los precios de repercusion mas coherentes segun el
escenario elegido.

También permite poder hacer revisiones y previsiones periédicas para realizar un
seguimiento exhaustivo del coste del sistema centralizado, evitando asi la aparicion de
déficits econdmicos por un establecimiento de precios de repercusion bajo.

Link a calculadora energética dentro de alokabizi

Actualmente se esta trabajando en el desarrollo de un portal web, Portal de la
Administraciéon de fincas, que permita la comunicacion entre las Administraciones de
Fincas y la entidad gestora del arrendamiento, donde se recoja el intercambio de los
datos necesarios para estas dos figuras.

En el ambito de los ejes alokabizi sostenible y alokabizi digital, se han desarrollado

innumerables herramientas que en algun caso pueden ser de alto interés para las
Administraciones de Fincas en el &mbito de gestién de las Comunidades.
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La gestion adecuada de datos personales por parte de las personas participantes en un
procedimiento como es la gestién de comunidades requiere un contenido extenso que
aborde escenarios criticos, la gestion adecuada de la informacion, obligaciones, limites
o condicionantes legales impuestos por la Ley de Arrendamientos Urbanos, pero
también por normativa transversal como es el caso de la relativa a la proteccion de
datos personales.

Esta normativa no so6lo se impone al servicio de Administracion de Fincas, sino a la
propia comunidad que encarga dicho servicio y, por elevacion, a las personas gestoras
del arrendamiento que ejerce competencias como responsable del tratamiento, en los
casos en que ostenta la propiedad de las viviendas arrendadas, o como encargada del
tratamiento cuando recibe la encomiendas o encargo de gestion efectuado por la
propiedad.

Este escenario requiere un analisis especifico acerca de la incidencia, necesidad y
proporcionalidad del tratamiento de datos personales, que debe llevar a analizar los
procesos de gestion disefiados o por disefiar, maxime ante la previsién de evolucion
hacia un nuevo modelo de vivienda protegida de alquiler social con perspectiva
innovadora, sostenible y de generacion de valor social basada en el servicio y el
bienestar de las personas.

La gestion de datos personales es un aspecto esencial en la gestion de las
comunidades. Datos de las personas residentes, tales como nombres y apellidos,
documento oficial de identidad, direccion postal, direccion electrénica, teléfono o
nameros de cuenta, u otros que seran particularmente relevantes en disefios
innovadores vinculados, por ejemplo, a la gestion y eficiencia energética, son
recopilados y utilizados por quienes gestionan y administran la comunidad para llevar a
cabo diferentes tareas administrativas. Estos datos que requieren ser intercambiados o
comunicados entre la propiedad de las viviendas, las personas arrendatarias, agentes
gestores, la comunidad y la administracion de fincas o gremios que deben intervenir en
el acondicionamiento, conservacion o mantenimiento de las viviendas.

Es importante tener en cuenta que la gestion de comunidades también implica la
comunicacion y la transparencia con las personas informando acerca del uso de los
datos y su finalidad, y responder a preguntas o preocupaciones relacionadas con la
privacidad y la proteccion de datos.
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En definitiva, la gestién de esta informacion requiere cumplir con la normativa de
proteccion de datos que establece cdmo se deben recopilar, utilizar y proteger los datos
personales, asi como garantizar el derecho de las personas a acceder, rectificar u
oponerse al tratamiento de sus datos.

Es por ello por lo que los agentes gestores del arrendamiento social informan de los
aspectos relativos al tratamiento de datos personales a través de distintos soportes,
tales como el contrato de arrendamiento o el manual de bienvenida a las personas
usuarias, asi como a las proveedoras de servicios, a traves de los correspondientes
contratos de adjudicacion, con contenidos expresos de encargo de tratamiento de
datos personales, que establecen las obligaciones que por imperativo legal deben
garantizar.

El conjunto de actividades de tratamiento de datos personales requeridos para la
gestion de Comunidades se basa en el cumplimiento de obligaciones legales impuestas
por la Ley de Propiedad Horizontal. Es por ello por lo que, con la aplicaciéon de la
vigente normativa de proteccion de datos, la entidad gestora no debe solicitar
consentimiento de las personas para tratar, por si misma o a través de proveedoras de
servicios, sus datos personales ya que la habilitacién para el tratamiento deriva del
cumplimiento de obligaciones legales y que se vincula con la propia ejecuciéon del
arrendamiento social, asi como del ejercicio de potestades publicas. Del mismo modo,
tampoco debe recabarse consentimiento para comunicar datos a servicios tales como
la Administracion de Fincas, porque se trata de una mera provision de servicios
contratada para la gestion auxiliar de las comunidades que corresponde a la propiedad
o entidad gestora.

Por ello deben tenerse en cuenta al menos las siguientes figuras existentes:

= Propiedad de los elementos arrendados (responsable)

= La entidad gestora del arrendamiento (encargada de tratamiento)
= Comunidad de personas propietarias o vecindad (responsable)

= Administracion de Fincas (encargada de tratamiento)

= Proveedores de la comunidad. (encargados de tratamiento)

La persona responsable del tratamiento de los datos personales de las personas
arrendatarias es la entidad que ostenta la propiedad de la vivienda o elemento
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arrendado. En este sentido, cuando la entidad gestora gestiona el parque de viviendas
sociales que es propiedad de otra entidad, es la propiedad la responsable del
tratamiento de datos personales mientras que la entidad gestora del arrendamiento por
encargo de la propiedad es encargada del tratamiento.

La persona responsable del tratamiento de los datos personales de las y los
copropietarios y de las personas arrendatarias de una Ccmunidad de personas
propietarias es la propia comunidad en la que reside su deber y competencia de
gestion de la comunidad.

La Administracion de Fincas es un servicio que debe gestionar datos personales por
cuenta de la comunidad de personas propietarias y personas arrendatarias. Realiza la
gestion que le corresponde en el marco de un contrato de gestién con la Comunidad
gue establece obligaciones que debe cumplir relativas al tratamiento de datos
personales, teniendo en cuenta la normativa de proteccion de datos y en el marco de la
Ley de Propiedad Horizontal.

Por ello y debido a la complejidad de la normativa aplicable a la gestion de
comunidades, se considera imprescindible la contratacion, por parte de la comunidad,
de un servicio de Administracion de Fincas, que operara como proveedora de servicios
con acceso a datos personales para la gestion encomendada y, por tanto, como
encargada del tratamiento de datos personales.

La Administracion de Fincas, por encargo de la comunidad, llevara un registro de las
actividades de tratamiento que realiza conforme a dicho encargo con la siguiente
informacion:

= Nombre y los datos de contacto de la persona encargada y de cada persona
responsable por cuenta del cual actle la persona encargada, y, en su caso, del
o la representante del responsable o del encargado/a, y de su delegado/a de
proteccion de datos, en caso de que se dote voluntariamente de esta figura o de
gue sea obligatoria conforme a la normativa de proteccion de datos.

= Las categorias de tratamientos efectuados por cuenta de cada persona
responsable.

= En su caso, las transferencias de datos personales a un tercer pais u
organizacion internacional.
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Cuando sea posible, una descripcion general de las medidas técnicas y
organizativas de seguridad.

Este registro constara por escrito, inclusive en formato electrénico, y se pondra a
disposicion de la autoridad de control cuando ésta lo solicite en el ejercicio de sus
competencias.

La Administracion de Fincas debe informar de acuerdo con los contenidos informativos
de la persona responsable del tratamiento y en coherencia con dichos contenidos, ya
que no pueden ser distintos ni contradictorios entre si, por cuanto también la figura del
responsable del tratamiento tiene, de forma originaria, deber de informar a las personas
acerca del tratamiento de datos personales.

El contenido recomendado del que la Administracion de Fincas debe informar, en tanto
encargada del tratamiento, es:

La finalidad para la que trata los datos en los términos del encargo recibido y
gue, con caracter general, es la gestion de las viviendas,

La forma en la que las personas afectadas pueden ejercer sus derechos
relativos al tratamiento de sus datos por referencia a un canal de contacto o
comunicacién con la propia Administracion de Fincas como entidad que debe
resolver estas peticiones, y

Como o dénde acceder a informacion detallada relativa al tratamiento de datos
por mencion a la politica de privacidad de gestion de comunidades del
responsable del tratamiento.

Y las condiciones que se deben cumplir, entre otras, son:
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Los datos deben recabarse de forma leal y transparente, lo que supone haber
informado previamente a las personas sobre el tratamiento de sus datos. A este
respecto, la informacién antecitada debe figurar en documentos, tradicionales o
electrénicos, de recogida de informacion utilizados por las personas
administradoras.

Deben recogerse y tratarse solo los datos personales estrictamente necesarios
para la gestion ordinaria de asuntos de la comunidad.

Los datos no pueden utilizarse para finalidades diferentes a las establecidas y
comunicadas a las personas copropietarias afectadas y que, por tanto, deben
guardar relacion con la gestion de la comunidad.
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= Deben establecerse mecanismos de actualizacion de la informacién y
verificacion de la informacién. Asimismo, deben cancelarse de oficio los datos
personales cuando ya no sean necesarios para la finalidad o finalidades para las
que se recogieron.

= Deben definirse plazos de conservacion de los datos de modo que una vez que
la persona deje de estar vinculada a la comunidad sus datos o expediente se
bloqueen, lo que supone impedir el acceso ordinario a los mismos durante el
periodo impuesto por obligaciones legales de cumplimiento o de ejercicio de
reclamaciones, transcurridos los cuales deberan ser eliminados.

= No deben cederse datos a terceras personas u organizaciones salvo que esta
comunicacién venga impuesta por una norma de obligado cumplimiento, como
es el caso de la comunicacion a las Haciendas o cualquier otra obligacion legal.

= En este sentido debe entenderse que las comunicaciones de datos a
proveedoras de servicios, como es el caso de la que se efectla a los gremios,
no es una cesion de datos propiamente dicha sino una comunicacion para la
prestacion de un servicio auxiliar encuadrado en una relacion de encargo de
tratamiento.

= Debe guardarse secreto respecto de la informacion personal conocida y
gestionada incluso una vez finalizado el vinculo con la comunidad o sus
actividades de gestion.

= Debe cumplirse con el principio de responsabilidad proactiva establecido en la
normativa de proteccion de datos, entendido como la necesidad de aplicar
medidas de seguridad, tanto técnicas como organizativas, que sean apropiadas
para garantizar y poder demostrar que el tratamiento de datos personales es
conforme con la normativa en proteccion de datos en cada momento vigente.

Ver Anexo Clausulas R.G.P.D.
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= Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Gipuzkoa y Araba
= Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Bizkaia

= Eguzkifie Uribesalgo, Administradora de Fincas y Vocal de la Junta de Gobierno
del Colegio de Administradores de Fincas de Gipuzkoa y Araba.

= Area Térmica del Laboratorio de Control de Calidad en la Edificacion del
Gobierno Vasco y que forman parte del Grupo de Investigacion ENEDI de la
UPV/EHU.

= Dayntic Legal. Ifaki Pariente de Prada y Ana Isabel Martin Ramos
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18.1. Mandato SEPA

“La persona firmante declara bajo su responsabilidad que es titular de la cuenta
indicada y solicita domiciliar los recibos en ella. Ademas, queda enterado/a de lo
siguiente: Que los datos personales contenidos en este impreso seran incorporados a
diferentes ficheros debidamente autorizados titularidad de la Comunidad de personas
Propietarias. El uso de dichos datos se restringira exclusivamente a la gestion de la
Administracion de Fincas, pudiendo procederse a sucesion o comunicacion a terceros
en los supuestos previstos en la Ley Organica 15/1999, de 13 diciembre de Proteccion
de Datos de Caracter Personal. Que podra ejercer los derechos de acceso,
cancelacion, rectificacion y oposicion dirigiendose a: Administraciones XXXX, en la
direccion XXXX”.

18.2. Modelo de clausula a incluir en los contratos a firmar entre la
Comunidad y la Administracion de Fincas.

“Los datos personales contenidos en la documentacién entregada a la Administracion
de la Comunidad seran incorporados a diferentes ficheros debidamente autorizados,
titularidad de la Comunidad de personas propietarias. El uso de dichos datos se
restringira exclusivamente a la gestion de la Administracion de Fincas, pudiendo
procederse a su cesidn 0 comunicacion a terceros en los supuestos previstos en la Ley
Orgénica 15/1999, de 13 de diciembre de Proteccion de Datos de Carécter personal. La
Comunidad de personas propietarias podra ejercer los derechos de acceso,
cancelacion rectificacion y oposicion dirigiendose a: Administraciones XXXX, en la
direccion XXXX”.

18.3. Modelo de clausulas a incluir en el contrato de arrendamiento

Si bien se pueden establecer unos modelos generales para las relaciones entre las
Comunidades y los agentes intervinientes, es necesario incluir en los contratos de
arrendamientos las correspondientes clausulas RGPD, que no solo incluyen aspectos
de proteccion de datos en relacién con las Comunidades si no también abarcan otros
ambitos de gestion.

La X ejerce competencias publicas delegadas de propiedad en lo que respecta a la
gestion del alquiler publico de vivienda que le ha sido encomendada.
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A tal efecto, la entidad gestora trata sus datos personales para formalizar el presente
contrato de arrendamiento con las personas adjudicatarias del alquiler publico de
vivienda y su posterior desarrollo, cumplimiento y control de la relacion contractual con
la parte arrendataria, asi como para asegurar mediante contrato de seguro la vivienda
adjudicada, para gestionar el alta y baja en los suministros de agua, gas y electricidad,
para gestionar las Comunidades de viviendas y gestionar la reclamacion por impago de
las cuotas de la Comunidad a las personas arrendatarias obligadas al pago, para el
mantenimiento de las viviendas y ejecucion de obras relativas a la modificacion,
mejora, reforma de la vivienda, para gestionar las reclamaciones por desperfectos
detectados tras el abandono de la vivienda arrendada y el impago de alquileres, para
realizar encuestas de satisfaccion y para el envio de informacién técnica e informacion
vinculada a la vivienda adjudicada.

Asimismo, como manifestacion de la funcion social de la vivienda publica
encomendada por el X, ésta desarrollara a través de la intervencion de la Unidad de
Acompafiamiento Social de X el acompafiamiento social a las personas adjudicatarias y
gue consistira en el acompafamiento en la gestién integral socioeducativa de las
personas inquilinas del parque de viviendas protegidas en alquiler, la adjudicacion de
alquiler directo en situaciones especiales de vulnerabilidad, la intervencion en
Comunidades de personas propietarias como labor de mediacion con vecindad
afectada por problemas de convivencia, la realizacion de proyectos de intervencion
comunitaria como participacion para fomentar la convivencia, la gestion en procesos
judiciales del protocolo antidesahucios motivado por ocupaciones, subarriendos,
impagos o incumplimientos contractuales, asi como la coordinacion con servicios
sociales municipales que a tales efectos sea necesaria.

En aquellas situaciones en las que la Unidad de Acompafamiento Social de la entidad
gestora detecte la necesidad de su intervencion para la prestacion de asistencia social
dirigida a prever o paliar situaciones de incumplimiento de las obligaciones de las
personas adjucatarias en relacion con el alquiler publico de la vivienda adjudicada y su
permanencia en ésta, podran gestionarse y comunicarse sus datos a los servicios
sociales municipales para la coordinacién en la aplicacion de medidas preventivas o
paliativas, asistencia social para la que es necesaria la participacion voluntaria de la
persona. La gestion de los procesos administrativos de adjudicacion del alquiler,
formalizacion de contratos de arrendamiento y desarrollo de estos no requiere ser
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autorizado por la persona dado que se trata de actuaciones administrativas
encomendadas por razones del servicio a la Unidad de Acompafiamiento Social de X.

La gestion y tratamiento de esta informacion se efectian en aplicacion de los arts.
6.1.b), 6.1.c), 9.2.9) y 9.2.f) del Reglamento General Europeo de Proteccion de Datos
relativos al cumplimiento de la relacion contractual, al cumplimiento de obligaciones
legales, al ejercicio por parte de la Administracion Publica de un interés publico
esencial y al ejercicio de reclamaciones.

Sus datos personales podran ser comunicados a terceras personas u organizaciones
en caso de ser necesario para el cumplimiento de obligaciones legalmente
establecidas, a compafias aseguradoras de la vivienda adjudicada, a la presidencia de
la Comunidad de viviendas, a servicios sociales en la situacion que ha sido
precedentemente indicada, a los organismos que corresponda para el ejercicio de
reclamaciones y, en su caso, para la reclamacién de impagos, y ello en aplicacion de
los arts. 6.1.b), 6.1.c), 9.2.g) y 9.2. f) del Reglamento General Europeo de Proteccion
de Datos relativos al cumplimiento de la relacion juridica contractual y de obligaciones
legales, del ejercicio en nombre de la Administracion Publica de un interés publico
esencial y del ejercicio de reclamaciones.

La informacion personal es gestionada a traves de los servicios de almacenamiento de
datos MICROSOFT AZURE y SALESFORCE con servidores ubicados en la Unidn
Europea y personal técnico ubicado en EEUU y sometido a condiciones contractuales
tipo aprobadas por las autoridades de proteccién de datos de la Union Europea.

Los datos se conservaran durante la vigencia del contrato de arrendamiento con la
persona arrendataria, pasando los datos a bloqueo durante los periodos de
prescripcion relativos a reclamaciones por la gestion del servicio, asi como por la
gestion del tratamiento de datos personales.

Los datos seran tratados de forma confidencial y bajo el sometimiento a medidas
técnicas y organizativas de seguridad adecuadas para evitar su alteracion, pérdida,

tratamiento o0 acceso no autorizado.

Pueden ejercerse los derechos relativos al tratamiento de sus datos dirigiendo una
solicitud por correo postal o electronico al Delegado o Delegada de Proteccion de
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Datos de X en calle o en dpd@ X.com, aportando una copia de su documento oficial de
identidad.

me
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