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«Una buena administracion debe ser
preventiva para suponer mayor ahorro»

Leén. Vanessa Maria Delgado Fer-
nandez y Ricardo Gonzalez Sierra
son los administradores de comuni-
dades de la Camara de la Propiedad
Urbana de Leon. Juntos, explican por
qué es necesario un profesional para
gestionar los edificios y como afec-
tan los ultimos cambios legislativos
en el funcionamiento de las comuni-
dades de vecinos.

-¢Cuales son las principales funciones
de un administrador?

—Las funciones de un administrador
las establece la Ley de Propiedad Ho-
rizontal, y en nuestro caso en concre-
to, ofrecemos ademas una gestion in-
tegral de la comunidad, con las exi-
gencias propias de la entidad ala que
representamos. Nuestra gestion siem-
pre va encaminada a un asesoramien-
to preventivo, porque siempre ha sido
mejor prevenir que curar.

-;Es necesaria la figura del administra-
dor en una comunidad?
—Entendemos que, hoy en dia, las co-
munidades deben disponer de un pro-
fesional especializado para su gestion
debido a la complejidad de las nor-
mas vigentes y a la variedad de con-
flictos que surgen de su interpreta-
cion. El coste de la gestion que reali-
za un administrador, es el mas econo-
mico y el mas necesario para la co-
munidad desde nuestro punto de vis-
ta preventivo.

-;Como es la relacion con las comuni-
dades de vecinos?

—Transparente, rigurosa y con un ase-
soramiento juridico continuo, para lo
cual disponemos en la Camara de la
Propiedad Urbana de un departamen-
to especializado en este sentido. Con-
sideramos que el trato que se ha de dar
alas comunidades es el de un diligen-
te padre de familia, ya que una de nues-
tras funciones, es velar por el correc-
to funcionamiento de la comunidad.

-¢Qué es lo que mas preocupaa los pro-
pietarios respecto a sus comunidades?
—La mayor preocupacion de un alto
porcentaje de comunidades es la mo-
rosidad, debido fundamentalmente
a la situacion econdémica por la que
atraviesa nuestro pais. La falta de
pago de las cuotas de los propieta-
rios conlleva graves problemas de li-
quidez para la comunidad, que pue-
den llegar a adoptar acuerdos ex-

tremos de supresion de servicios,
como el ascensor, por no poder pa-
gar su mantenimiento. Han pasado
a un segundo plano problemas de
otro tipo como si un vecino ha cerra-
do o no la terraza.

-i{Qué ocurre cuando el moroso es una
entidad bancaria?

—Por desgracia muchas entidades ban-
carias no pagan las cuotas de comu-
nidad de las viviendas que se adjudi-
can tras ejecutar una hipoteca, lo cual
normalmente engorda una deuda que
ya puede ser cuantiosa del propieta-
rio anterior y de la que ademas ten-
dra que hacerse cargo el banco mo-
roso. Esta actitud de los bancos es
inadmisible y esta causando graves
problemas a las comunidades de pro-
pietarios.

-¢Y cuando se trata de un vecino?
—En la inmensa mayoria de los ca-
s08 crea tiranteces entre los propie-
tarios, que dificultan las buenas re-
laciones de vecindad. La experiencia
nos dice que en toda reclamacion de
deuda es muy importante la redac-
cion del acta en cuanto a la justi-
ficacion contable a la hora de plas-
mar la deuda, para obtener, si se lle-
ga al extremo de la reclamacion ju-
dicial, una sentencia favorable para
la comunidad.

-;Qué medidas toman las comunidades

«La preocupacion
principal de una
comunidad, hoy en
dia, es la morosidad»

«La morosidad ha lle-

vado a adoptar acuer-
dos extremos como el
corte de servicios»

«La LPH flexibiliza las
mayorias para adoptar
acuerdos y facilita la
toma de decisiones»

ante el aumento de la morosidad?
—Las medidas son las mismas que
antes, esto no ha variado con la re-
forma de la LPH, porque son las que
habia, es decir, en ultima instancia,
la reclamacion judicial de las deu-
das. En caso de que la alta morosi-
dad provoque situaciones de descu-
bierto o falta de solvencia econémi-
ca, hay comunidades que optan por
la realizacion de derramas extraor-
dinarias para atender los pagos a pro-
veedores. Y, otras, suprimen tempo-
ralmente servicios, como te he co-
mentado anteriormente, para redu-
cir los costes.
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—¢Cudles han sido los ultimos cambios
legislativos y como afectan?

— La reforma de la Ley de Propie-
dad Horizontal ha flexibilizado las ma-
yorias requeridas para la adopcion de
acuerdos, lo cual, facilita la toma de
decisiones comunitarias. Hay una cla-
ra tendencia proteccionista hacia los
propietarios con problemas de movi-
lidad, en aras de mejorar su calidad
de vida. Asi mismo el periodo de tiem-
po reclamable de una deuda, respec-
to al nuevo adquiriente de una pro-
piedad con saldo desfavorable, pasa
de 1 afio a 3.

-¢Cual es la situacion de las comuni-
dades en cuanto a la eficiencia ener-
gética?

— Las calefacciones centrales son el
talon de Aquiles de la eficiencia ener-
gética y motivo de muchas discusio-
nes comunitarias por su alto coste, a
veces incontrolado por las caracteris-
ticas de la instalacion, lo que hace que
muchas comunidades tengan unas
elevadisimas cuotas ordinarias de co-
munidad. La politica actual que nos
vienen imponiendo desde Europa es
la eficiencia energética con unos ob-
jetivos claros de ahorro en combus-
tible y disminucion de las emisiones
de CO2. Existen varios proyectos de
ley, uno de ellos para obligar a la in-
dividualizacion de los consumos co-
munitarios, todo ello en aras de la efi-
ciencia energética.
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