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1. Resumen

El objeto del trabajo es por un lado analizar los aspectos financieros y fiscales
de las Comunidades de Propietarios y de un despacho de administraciéon de
fincas regentado por un empresario autbnomo. También es objetivo del trabajo
analizar las posibilidades y estrategias de crecimiento de un despacho que inicié
su actividad hace tres afios y ha ido incrementado la facturacion.

En primer lugar se realizara una introduccion al sector de la administracion de
fincas enfocandonos en la provincia de Valencia donde el despacho de Fincas
Mistral tiene su publico objetivo.

En segundo lugar se realizara una introduccion al despacho de Fincas Mistral:
Plan de Empresa que se llevé a cabo; mision, vision y valores; politica de calidad
y situacion economico-financiera actual.

En tercer lugar se pretenden recopilar los aprendizajes adquiridos durante los
ultimos tres afios de forma que sirvan de guia para emprendedores que deseen
iniciar la actividad en el sector asi como para presidentes y comuneros que
desconozcan los principales aspectos financieros y fiscales de las Comunidades
de Propietarios.

Todo ello desde un punto de vista que ayude, de una manera practica, a
conseguir una gestion eficiente y cumplir con las obligaciones fiscales de la
Comunidad de Propietarios tanto si el lector es un futuro administrador de fincas
como si es un presidente. También se pretende que la informacion ayude a la
toma de decisiones a la hora de abordar diferentes situaciones que se pueden
dar en una Comunidad de Propietarios y que pueden tener impacto fiscal en cada
uno de los comuneros. En este punto también se repasaran las obligaciones
fiscales del administrador de fincas que es empresario autbnomo y aquellos
pasos que debera dar para iniciar la actividad: Alta en Hacienda, Seguridad
Social, Colegio de Administradores de Fincas etc.

En cuarto lugar, el despacho de Fincas Mistral se encuentra en un momento en
el que, debido al incremento de la facturacion conseguida en los dltimos meses,
se deberan tomar decisiones en el medio plazo en cuanto a la forma juridica de
la empresa, modelo de negocio a seguir para el crecimiento de la misma,
contratacién y organizacion del personal, traslado a despacho mas espacioso
etc. Se analizaran diferentes opciones de organizacion asi como fuentes de
financiacion para aumentar la capacidad del despacho.

Por ultimo se recogeran las conclusiones extraidas durante el desarrollo del
trabajo y aquella bibliografia que ha servido de apoyo.
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2. Objetivos

En el trabajo que a continuacion comienza se ha pretendido plasmar desde un
punto de vista practico aquellos aspectos financieros y fiscales que son
importantes conocer para un Administrador de Fincas. En especial para el
profesional que comienza su actividad en la ciudad o provincia de Valencia.

En este sentido, es importante que conozca como esta configurado el sector en
Valencia, es decir, quiénes van a ser sus competidores. Al ser un sector tan
maduro y la demanda del servicio permanecer estable es muy importante
conocer donde ubicarse y como competir. Por esta razén un objetivo del trabajo
sera sintetizar esta informacion para que le sea util al lector. Se daradn unas
pautas de estrategias comerciales que puede llevar a cabo para captar los
primeros clientes.

Otro objetivo del trabajo sera que el lector sepa qué obligaciones debera cumplir
la Comunidad de Propietarios con Hacienda asi como las propias obligaciones
gue debera cumplir el empresario autbnomo.

También es objetivo del trabajo que el lector conozca los principales métodos de
liquidacion de cuotas comunitarias a los vecinos. También se expondran
aspectos clave para la correcta gestion economica y de tesoreria de una
Comunidad de Propietarios.

Ademas, se daran unas pautas en cuanto a inversion inicial y gastos fijos para
gue tenga en cuenta el administrador que esté pensando en comenzar la
actividad.

Por ultimo, otro objetivo del trabajo es realizar una reflexion en cuanto al punto
en el que se encuentra el despacho de Fincas Mistral y pensar cOmo se desea
encaminar su futuro en cuanto a ubicacién y organizacion del trabajo. En esta
seccion se explican los dos métodos principales de organizacion de un despacho
de Administracion de Fincas.
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3. Introduccién al sector de la Administracién de Fincas

El objetivo de este capitulo es realizar una aproximacion al sector de la
administracién de fincas en especial en la provincia de Valencia donde se
encuentra el publico objetivo de Fincas Mistral.

Primero realizaremos una breve introduccion al sector. Después nos
centraremos en el numero de potenciales clientes (comunidades de propietarios)
separandolos entre los que tienen menos de diez y los que tienen igual o mas de
diez inmuebles por edificio. También investigaremos los edificios que hay tanto
en la provincia de Valencia como en Valencia capital.

Por ultimo realizaremos una investigacion acerca del numero de competidores
gue actuan en la provincia de Valencia poniendo el foco en los que se hallan en
Valencia capital por ser los que suponen una competencia mas directa.

Los datos que se van a exponer en este apartado seran de utilidad para la parte
del estudio en el que se aborde la vision de futuro y estrategia empresarial del
despacho pues se podra obtener informacion acerca de los barrios donde hay
establecidos menos administradores colegiados en proporcion al numero de
comunidades de propietarios que consideraremos clientes potenciales.

3.1 Generalidades sector Administracion de Fincas

El sector de la Administracién de Fincas se engloba dentro del sector servicios y
mas concretamente dentro de las actividades inmobiliarias.

El administrador de fincas es aquel profesional que se encarga de la gestion de
fincas rusticas y sobre todo urbanas. También puede gestionar centros
comerciales o, por ejemplo, edificios de oficinas.

Dentro de las funciones que debe de desempefiar un administrador estan:
llevanza de la contabilidad, llevar a cabo las liquidaciones, seguimiento de
impagados y moroso, contratacion de servicios y negociacion con proveedores,
relacion con las administraciones publicas (escritos al ayuntamiento, impuestos,
peticién de subvenciones, Ley de Proteccidn de datos etc.)

También el administrador ejerce una importante labor de mediacion entre los
propietarios de las viviendas, entre los propietarios de viviendas y bajos y entre
los propietarios del edificio y las administraciones publicas. Es comin gque surjan
roces en la convivencia o que, por ejemplo, los bajos no quieran contribuir a los
gastos comunes y es entonces cuando el administrador debe de intervenir.

En Espafa, a diferencia de otros paises como Japoén, el sector esta integrado
por micro empresas que gestionan un numero relativamente bajo de edificios.
Generalmente inferior a trescientos. Es frecuente que sean empresas familiares
con una plantilla inferior diez personas. El gerente de la empresa suele ser el

10
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Cuando un despacho consigue gran numero de clientes, el administrador no va
a tener tiempo para acudir a todas las juntas pues al menos hay que realizar una
junta al afio por Comunidad. Ademas hay semanas o meses “inhabiles” para
realizar juntas como son las semanas de navidad, semana santa o el mes de
agosto. Por esta razén, se ha creado la figura del Oficial Habilitado que es un
profesional contratado por el administrador que no es administrador de fincas
pero actua por delegacion del administrador.

3.2 Comunidades de Propietarios en Valencia y provincia

Provincia de Valencia

Empezando por la provincia de Valencia, acudiendo al Instituto Nacional de
Estadistica, segun el censo de Poblacion y Viviendas del 2011, en la provincia
hay un total de 446.437 edificios que engloban 1.475.633 inmuebles.

En la siguiente tabla se detalla el n° de edificios y de inmuebles segun el n° de
habitantes de la poblacion.

Tabla 3.1 N° de edificios e inmuebles segun n° habitantes del municipio

N° EDIFICIOS INMUEBLES
Menos de 101 habitantes 322 341
De 101 a 500 10.676 13.189
De 501 a 1.000 17.575 21.554
De 1.001 a 2.000 37.642 48.518
De 2.001 a 5.000 63.567 108.505
De 5.001 a 10.000 56.291 128.267
De 10.001 a 20.000 64.308 146.788
De 20.001 a 50.000 117.986 394.218
De 50.001 a 100.000 42.230 172.434
Mas de 100.000 35.840 441.819
TOTAL 446.437 1.475.633

Para el caso que nos ocupa, debemos averiguar cuantos de estos inmuebles son
para nosotros potenciales clientes. Para ello, debemos descartar aquellos
edificios que son bien viviendas unifamiliares o bien edificios con menos de 10
viviendas. Los edificios que para nosotros son clientes potenciales son aquellos
gue tienen 10 o mas inmuebles (suma de viviendas y bajos), puesto que un
namero inferior a éste supone un coste para el despacho que no viene
compensado por el nivel de ingresos.

11
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Segun el censo de poblacion y viviendas del 2011, en la provincia de Valencia
hay un total de 43.650 edificios que tienen 10 o mas inmuebles, que son los
potenciales clientes que puede tener el despacho de Fincas Mistral y el resto de
administradores de la provincia.

En la siguiente tabla se detallan el n° de edificios que tienen 10 o mas inmuebles
en la provincia de Valencia.

Tabla 3.2 N° de edificios por tamafio del municipio

TAMANO DEL MUNICIPIO |N° DE EDIFICIOS
10a19 29.379
20 a 29 8.439
30a 39 3.284
40 0 mas 2.548
TOTAL 43.650

Aunque el total de los 43.650 edificios son clientes objetivo, las acciones
comerciales deberan encaminarse en un futuro a captar como clientes las
comunidades mas grandes. Es decir, las que tienen 20 o0 mas inmuebles. Este
asunto se desarrollara mas extensamente en el capitulo de la vision de futuro y
estrategia empresarial de Fincas Mistral.

3.3 Administradores de Fincas Colegiados Valenciay provincia

Para investigar el nimero de competidores en Valencia y provincia hemos
estudiado los datos ofrecidos por el Colegio de Administradores de Valencia y
Castellon.

De todo el conjunto de datos disponible, nos quedaremos por una parte con el
total de administradores colegiados en la provincia y por otra con el total en la
ciudad de Valencia. No utilizaremos los datos del nimero de colegiados en la
provincia de Castellén por no ser de interés para el caso del despacho de Fincas
Mistral al no considerar a estos profesionales competencia directa.

Tampoco se tiene en cuenta en el estudio el hecho de que existen profesionales
gue sin estar colegiados, ejercen de administradores de fincas. No obstante, y
aunque es del todo imposible disponer de datos concretos, cabe mencionar que
son una minoria con respecto a los que si que estan colegiados.

Segun los datos ofrecidos por el colegio, en la provincia de Castell6n hay un total
de 97 colegiados y en la provincia de Valencia 814. Estos ultimos son la
competencia mas directa para el despacho de Fincas Mistral.

En lo que respecta a la ciudad de Valencia, hay un total de 448 administradores
de fincas colegiados ejercientes.

12
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Mas adelante, en el capitulo en el que se tratard la estrategia a seguir durante
los proximos afios, se investigara el nimero de administradores en Valencia
capital detallando en qué barrios se encuentran. Estos datos se cruzaran con el
namero de edificios por barrio para determinar en qué barrios seria mas
interesante ubicarse segun la oferta y demanda del servicio de administracion de

fincas.

13
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4. Introduccién al despacho de Fincas Mistral
4.1 Inicio de Actividad y Plan de Empresa que se llevé a cabo

El despacho comenz6 su actividad en el afio 2014. En primer lugar hubo que
realizar la definicién de los servicios que se iban a ofrecer y sus precios para
poder ubicar el despacho en un posicionamiento determinado. También se
fijaron la Misién, la Vision y los Valores del despacho y la politica de Calidad que
se implementaria una vez que se tuvieran los primeros clientes.

Después se plane6 una estrategia de Marketing para darnos a conocer. Cabe
mencionar que otras empresas que comienzan su actividad en el sector lo hacen
adquiriendo una cartera de clientes de administradores de fincas que se jubilan
o cambian de actividad. Este no fue el caso, por lo que se comenz6 buscando
los clientes desde cero.

A continuacion se detallan los pasos mencionados anteriormente.
4.1.1 Servicios y Precios

En cuanto a los servicios, cabia la posibilidad de ofrecer, ademas de la
administracion de fincas, servicios como la asesoria fiscal y contable, o
inmobiliaria. No obstante, se decidi0 enfocarse en ofrecer el servicio de
administracion de fincas para no dividir esfuerzos.

En cuanto a los precios, se decidi6 posicionar el servicio en precios competitivos
pero con alta calidad. Asi, con caracter general, se comenzé cobrando entre 3,5
y 4 euros/inmueble mas IVA al mes. Posteriormente, una vez demostrada la
calidad de los servicios, la mayoria de la Comunidades han permitido aumentar
los honorarios.

4.1.2 Mision, Vision y Valores

Para una empresa es muy importante saber cual es su razén de ser (Mision),
cudl es la imagen futura de la organizacion (Visién) y su manera de ser y de
satisfacer las necesidades de sus clientes (Valores).

En este sentido incluso antes de comenzar a buscar clientes se definieron los
anteriores puntos de la manera siguiente:

Mision: Satisfacer la necesidad de gestion y administracion mediante la
busqueda de la excelencia en el servicio y minimizando el desembolso de cada
vecino.

Visién: Ser un despacho de administracién de fincas reconocido en Valencia por
la calidad con la que presta sus servicios a un precio competitivo.

Valores:

Satisfaccion del Cliente

14
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Todas las acciones en la empresa deben girar en torno a conseguir un servicio
excelente y que el cliente se sienta satisfecho.

Honradez vy Transferencia

Para cumplir con este valor, se trabajard con diferentes proveedores
independientes que realicen un trabajo de calidad, rapido y a un precio
competitivo de mercado.

Todo movimiento contable se reflejara en la cuenta bancaria de la Comunidad.
No se aceptaran cobros ni pagos en efectivo.

Cualquier vecino que nos lo solicite tendra acceso a las actas, facturas y resto
de documentacion de la Comunidad.

Ante cualquier contratacion de bienes o servicios, se informara con tiempo
suficiente para que cada vecino pueda aportar presupuestos que puedan ser
sometidos a aprobacion por parte de la Junta.

Competitividad y Ahorro

Sera objetivo de la gestion econdmica de la Comunidad conseguir ahorros
mediante negociacion con proveedores, medidas de eficiencia energética o
suprimir servicios innecesarios.

Mejora continua

La mejora continua debe significar esforzarse dia a dia por dar pasos en mejorar
el servicio al cliente, reducir los costes sin disminuir la calidad y prevenir las
deficiencias en los servicios.

Proactividad

No se debe esperar a que surja el problema sino que, en la medida de lo posible,
se buscaran soluciones antes de que se presenten. Por poner un ejemplo,
cuando mediante una inspeccion ocular se observe que una terraza esta
deteriorada (tiene rasillas rotas, junta de dilatacion deteriorada, etc.) no se
esperara a que las viviendas de los ultimos pisos sufran filtraciones sino que se
realizard una prevision econdémica, se expondrd a los propietarios y se reparara
la terraza.

Cercania

La cercania se demuestra realizando visitas periddicas a las Comunidades de
Propietarios, atendiendo todas las llamadas telefénicas que se reciban,
respondiendo los correos electrénicos durante el mismo dia que se reciben
(siempre que sea un dia laborable y se reciba dentro del horario de oficina).
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4.2 Plan de Marketing llevado a cabo

La estrategia de Comunicacion que se llevo a cabo se realiz6 mediante dos
canales: offline y online.

4.2.1 Estrategia offline

En primer lugar, durante todo el verano del afio 2014 se buzonearon los edificios
en zonas de playa de la provincia.

Posteriormente, durante el otofio del 2014 y primeros meses del 2015 se hizo lo
mismo en los barrios préximos a la ubicacién del despacho, barrios donde hay
ubicados edificios grandes. También se buzonearon los pueblos del cinturon de
Valencia.

Gracias a todo este esfuerzo se consiguieron inicialmente cinco clientes,
aproximadamente uno por cada mil cartas que se dejaron. Este dato es de gran
interés para el lector que esté pensando en llevar a cabo una campafa de
buzoneo en el sector de la administracion de fincas, pues sabra el esfuerzo que
debe realizar por cada cliente que desee conseguir.

De los cinco, cuatro fueron de las proximidades del despacho. Solo se consiguio
un cliente de zona de playa. Se trata de una Comunidad de Propietarios en
Mareny de Barraquetes, cerca de Sueca.

En el Anexo | se recoge el folleto publicitario que se utilizé en los afios 2014 y
2015.

4.2.2 Estrategia online

La estrategia online tiene como objetivo destacar la marca de Fincas Mistral de
manera que, mediante un buen posicionamiento SEO y la creacion de valor,
aquellos edificios que buscan administrador puedan encontrar la oferta de
servicios del despacho.

Se sustentd sobre dos pilares basicos que siguen vigentes hoy en dia. Estos
fueron, por un lado, la creacién de una pagina web y su posicionamiento, y por
otro, la creacion de un blog que fuera de ayuda a propietarios y presidentes. A
continuacion se detallan cada uno de estos dos pilares.

Pagina Web

El objetivo que se persiguié cuando se cred la pagina web y que sigue vigente
en la actualidad es dar a conocer los servicios de Fincas Mistral y en qué medida
estos son diferentes y afiaden valor al cliente. Para ello en la misma se crearon
subpéaginas referentes a la politica de calidad, por qué somos diferentes, los
valores del despacho etc.
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No obstante todo lo anterior de nada sirve si los potenciales clientes no dan con
nuestros servicios cuando los necesitan. Por eso es indispensable que la web
aparezca en la primera pagina de Google cuando se realiza la busqueda con
las principales palabras clave.

Esto lo conseguimos, con bastante esfuerzo, aplicando diferentes actuaciones
SEO (optimizacion de posicionamiento en buscadores). Estas son algunas de
ellas:

La web tenia que contener las palabras clave (keywords) que los usuarios
introducen en el buscador de Google. Algunas de las que estan implementadas
en la web de Fincas Mistral son: Administrador de Fincas, Comunidades de
Propietarios, Valencias, Comunidades de Vecinos etc.

Si el lector quiere consultar la lista completa de keywords puede hacerlo
accediendo al codigo fuente de cada una de las subpéaginas de la web (clicar
boton derecho del raton y “ver codigo fuente de la pagina”).

Optimizacion de la velocidad de carga. Para ello se redujo al minimo posible
el tamafo de las imagenes. Se utilizaron herramientas online disponibles para
este fin.

Se dio de alta la pagina en directorios de calidad (webs donde se relacionan
paginas normalmente agrupadas por categorias) como el de paginas amarillas
etc. El que sean de calidad quiere decir que Google la tiene en cuenta como
paginas de calidad que son utiles para el pablico.

Se crearon perfiles sociales en las siguientes redes: Facebook, Twitter y
Linkedin. Es muy importante, compartir en ellas el contenido creado en el Blog.

Estas acciones dieron sus frutos. Se logré posicionar la pagina web en los
primeros puestos de la primera pagina de Google con las principales palabras
clave. Por ejemplo, cuando una persona introduce en Google “administradores
de fincas Valencia”, la pagina de Fincas Mistral aparece en la primera paginay,
a ser posible en las primeras posiciones. Se suele decir que cuando una web no
aparece en la primera pagina es como si no existiera, pues las personas
interesadas en contratar un producto o servicio encontraran lo que buscan en la
primera pagina y ya no pasaran a la segunda.

Gracias a esto, a partir de que la pagina estuvo posicionada, y hasta el dia de
hoy la empresa ha conseguido clientes por esta via sin tener que incurrir en
ningun coste de comunicacion o publicidad.

En el caso de no haber hecho el esfuerzo de posicionar la pagina, para conseguir
clientes via online, seria necesario pagar a Google. Justamente para este sector
el “coste por click” es bastante alto llegando a superar el euro por cada click
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(persona interesada que accede a la pagina web mediante el enlace de pago)
dependiendo de la palabra clave por la que se pague, horario etc.

A continuacion se muestra como en la actualidad (Noviembre del 2017) e
introduciendo en Google “administradores de fincas Valencia” la web de Fincas
Mistral aparece en primera pagina de Google apareciendo ademas en tercera
posicién justo por debajo de las paginas amarillas y la pagina del Colegio de
Administradores de Fincas. Es decir, es el primer resultado de un despacho
privado para esta palabra clave.

En la primera imagen se muestra un resultado de pago, y las busquedas locales.
En la segunda imagen los primeros resultados organicos (que no son de pago)
entre los que se encuentra Fincas Mistral.

Figura 4.1. Enlaces de pago a Google y resultados locales
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Figura 4.2 Primeros resultado organicos (sin pago a Google)
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Directorio de Administrador de fincas en Valencia. 367 Empresas y servicios relacionados con
Administrador de fincas en Valencia. Busca Administrador de fincas en Valencia en PAGINAS
AMARILLAS

Colegio de Administradores de Fincas de Valencia

https://aaffvalencia.es/ ~
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www.lopezylopez-af.es/

Si buscas administrador de fincas en Valencia. En Lopez & Ldopez somos administradores de
fincas colegiados en Valencia y provincia perfectos para ayudarte.

Administraciones YAK: Administracion de fincas en Valencia
administracionesyak.com/ -

ministraciones Yak gestionamos su comunidad con total transparencia y profesionalidad. Si busca
1in administradar da fincas an Valancia lIdmanns

Blog

Dentro de la estrategia online se creé un Blog que se integro en la pagina web.
Los objetivos del Blog son dos. Por una parte, contribuir al posicionamiento de la
pagina (el blog al recibir un gran niumero de visitas contribuye a posicionar la

pagina).

Por otra parte, creacién de valor para los propietarios pues hay mas de 100
articulos publicados que responden dudas acerca de la administracion de fincas.
Esto potencia la imagen de calidad del servicio que se quiere proyectar. Los
posibles clientes que encuentren y naveguen por la web comprobaran en el Blog
gue el despacho cuenta con los conocimientos oportunos para desarrollar la
actividad.

Citando algunas estadisticas, por ejemplo, desde el 1 de Enero de 2015 hasta
Noviembre del 2017, han visitado la pagina 130.036 usuarios Unicos que han
visitado 199.597 paginas de la web de Fincas Mistral.

También cabe mencionar que el Blog ha recibido mas de 500 comentarios de
personas que realizan consultas que junto con las respuestas que se han dado
contribuyen a enriquecer el Blog (las preguntas y respuestas también pueden ser
Utiles para otras personas) y a reforzar el posicionamiento.
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En la siguiente imagen se muestran estos y otros datos en forma de grafico.

Figura 4.3 Estadisticas visitas pagina web de Fincas Mistral
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El resumen de toda la estrategia Online es que en los tres afios que se ha
aplicado se han conseguido unos 20 clientes y se han recibido cerca de 100
solicitudes de presupuesto.

Ademas, sigue dando sus frutos a dia de hoy. Teniendo en cuenta que apenas
ha requerido desembolso de dinero, la inversion de tiempo realizada ha sido muy
rentable.

En relacion a la estrategia de Marketing podemos concluir que lo mas efectivo
ha sido el buzoneo en las proximidades del despacho y la creacién de una pagina
web que sea Util para el publico y que esté bien posicionada en buscadores para
gue los potenciales clientes puedan encontrar el despacho.

4.3 Situacioén actual y composicion de la cartera

En la fecha en la que se esta escribiendo este trabajo, el despacho administra
25 Comunidades que suponen una facturacién de aproximadamente 34.000
euros anuales.
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La cartera de clientes esta compuesta por comunidades de diferentes tamafios
y caracteristicas. Por ejemplo, por fincas de pequefio tamafio (menos de 15
inmuebles) y donde la mayoria de los propietarios son personas mayores.

Por otra parte, también son clientes del despacho fincas grandes de obra nueva
gue se componen de mas de 90 viviendas y donde la mayoria de los vecinos son
personas menores de treinta y cinco afos.

Desde este punto de partida, en el apartado donde se desarrolla la vision de
futuro y estrategia empresarial a seguir por Fincas Mistral se tratara qué acciones
se pueden llevar a cabo con el objetivo de incrementar la facturacion y el namero
de clientes.
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5. Aspectos fiscales de las Comunidades de Propietarios
5.1 Introduccién

En este apartado se va a hacer un andlisis de los aspectos fiscales a tener en
cuenta cuando se gestiona una Comunidad de Propietarios. Como explicaremos
mas adelante, las Comunidades de Propietarios no tienen personalidad juridica
y con caracter general no estan sujetas a tributar por: impuesto de sociedades,
IVA ni IRPF.

No obstante, puede darse el caso de que la Comunidad obtenga ingresos via
alquiler de zonas comunes, subvenciones, etc., en cuyo caso si que debera
responder a una serie de obligaciones tributarias. También sera obligado
tributario en caso de tener conserje contratado directamente por la Comunidad y
haber practicado retenciones a profesionales. Ademas, debera hacer frente a
tasas y tributos municipales que se detallaran y se expondran con casos
concretos de la ciudad de Valencia.

También se va a hacer un recorrido a través de los modelos fiscales que debe
de presentar la Comunidad segun las operaciones o actividades que haya
llevado a cabo en el ejercicio.

Es importante tener presente la fiscalidad de las Comunidades de Propietarios
pues las decisiones que en ella se tomen pueden tener repercusiones fiscales
en el IRPF de cada uno de los comuneros. Por lo tanto el lector no debe
considerar solamente la repercusion fiscal de cada uno de los puntos que se van
a analizar desde el punto de vista del colectivo que compone la Comunidad sino
también desde el punto de vista personal.

También es necesario conocer estos aspectos pues el incumplimiento de
algunas de las obligaciones fiscales puede desembocar en una sancion a la
Comunidad de Propietarios que necesariamente habria que repercutir a cada
uno de los propietarios.

Se pretende que este apartado sirva de guia por un lado para los presidentes o
secretarios de aquellas fincas que no tengan administrador contratado o para
cualquier propietario que tenga interés en este ambito.

También sera de interés para el futuro administrador de fincas pues ahorrara
tiempo al tener recopilada toda la informacién que necesita para la correcta
gestion fiscal de la Comunidad.

5.2 Comunidad de Propietarios: Entidad sin Personalidad Juridica

Antes de comenzar el analisis cabe mencionar que la actual Ley de Propiedad
Horizontal no reconoce a la Comunidad de Propietarios personalidad juridica, es
decir, no tiene capacidad para contraer obligaciones y realizar actividades que
generan plena responsabilidad juridica, frente a si mismo y frente a terceros.
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Debido a este hecho, son los comuneros que componen la Comunidad y no la
Comunidad en si los que estan sujetos a derechos y obligaciones. Esto afecta a
la fiscalidad de cada uno de los propietarios. Por ejemplo, a la Comunidad en si
al carecer de personalidad juridica no se le pueden hacer embargos. Tampoco
se podran realizar anotaciones preventivas en el Registro de la Propiedad. Los
mismos se repercutirian a cada uno de los propietarios.

No obstante, que la Comunidad de Propietarios no tenga personalidad juridica
no significa que no pueda ser demandada y condenada. Por ejemplo, un
proveedor al que no se le pague puede demandar y que se le condene a la
Comunidad a responder con el dinero que tenga en bancos o con créditos que
tenga a su favor. Ahora bien si no existen activos con los cuales responder,
entonces cada propietario respondera, y el acreedor podréa dirigirse contra cada
uno de ellos, de manera subsidiaria en proporcion a su cuota de participacion en
el edificio. Para ello, primero se le requeriria el pago a la Comunidad, y de no
responder, se les incluiria en un proceso judicial.

Otro aspecto que también es importante conocer es que a la Comunidad nunca
se le podran embargar los elementos comunes.

También sefnalar que, aunque es cierto que una Comunidad de Propietarios tiene
organo de gobierno (presidente, vicepresidente y administrador) y el presidente
es el representante legal de la Comunidad, esto a nivel fiscal no tiene ninguna
repercusion. Ademas cualquier actuacion del presidente encaminada a
contratacion de servicios o compra de bienes debe de estar respaldada por un
acuerdo previo de la Junta de Propietarios.

Para el caso que nos ocupa, de la fiscalidad y las Comunidades de Propietarios,
es muy importante conocer este hecho porque de existir deuda con la Agencia
Tributaria, y la Comunidad de Propietarios no pagarla, ésta podria reclamar la
cantidad a cada comunero quien tendra que responder de forma subsidiaria. Por
tanto, el que un vecino sea el presidente no quiere decir que el acreedor vaya a
ir primero contra él.

No obstante, destacar que no se podria llegar a este punto de reclamacion
individual a cada propietario si, cada uno de ellos no ha sido previamente incluido
como parte en el procedimiento judicial.

Mencionar también que una Comunidad se encuentra entre los entes que se
mencionan en el articulo 35.4 de la Ley General Tributaria que, aunque no
tengan personalidad juridica, se les considera obligados tributarios
(normalmente cuando actla como retenedor). En otros casos, la Comunidad
actuard como sujeto pasivo del acto sometido a tributacion. En este sentido, en
el siguiente apartado, vamos a considerar las obligaciones formales que deben
cumplir las Comunidades de Propietarios.
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5.3 Obligaciones formales en materia fiscal

El articulo 29 de la Ley General Tributaria define como obligaciones formales “las
gue se imponen a los obligados, sin caracter pecuniario, y que estan
relacionadas con las actuaciones y procedimientos”.

En materia de propiedad horizontal estas obligaciones tienen que ver con pedir
y utilizar el nimero de identificacion fiscal, la expedicidn y entrega de facturas,
certificados de retenciones o la presentacion de autoliquidaciones.

También continuamente, al ser destinatarios de facturas, soportan el IVA que le
repercuten los proveedores. Retienen IRPF a personal contratado de forma
directa y a los profesionales que les proveen sus servicios. También emiten a los
propietarios cuotas tanto ordinarias como extraordinarias.

En siguientes apartados veremos como las cuotas de comunidad seran
deducibles para algunos comuneros. Incluso la Comunidad puede ser sujeto
pasivo del IBI. Se mostrara un ejemplo una Comunidad que debe sufragar el IBI
de las plazas de garaje.

5.3.1 EI CIF y los tramites necesarios para el “nacimiento” de la Comunidad

Es fundamental tener en cuenta que sea que la Comunidad vaya a ser obligado
tributario por alguno de los impuestos o0 no, sera necesario que disponga de su
CIF.

La razon es que va a existir un trafico juridico y se va a tener que comunicar con
la administracion tributaria. Se puede afirmar que la Comunidad de Propietarios
se va a constituir en una auténtica unidad econdmica susceptible de actuar como
tal. Ademas es indispensable pues nada mas que la promotora comience a
vender los pisos y hazca la Comunidad, necesitara contratar los servicios basicos
(mantenimiento de ascensor, mantenimiento sistemas antiincendios, seguro etc.)
y sin él no podra hacerlo.

Primero, se debe conocer que para que exista propiedad horizontal y se pueda
pedir el CIF deben existir como minimo dos propietarios de elementos privativos
de uso independiente. Estos inmuebles pueden ser pisos o locales y sus
propietarios deben de tener derecho a usar elementos que les son comunes
(zaguan, pasillos, rellanos etc.).

El momento méas temprano en el que se puede constituir la Comunidad y pedir
su CIF es cuando, aunque todavia esté en construccion, el edificio final esté por
lo menos definido y se puedan saber sus caracteristicas. De esta manera se
podran conocer los elementos comunes y privativos de los que constara. En la
practica el CIF se pide cuando la promotora ya ha vendido los primeros pisos y
es necesario contratar los servicios basicos a nombre de la Comunidad pues la
promotora no querra ser la titular de los contratos.
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A continuacion se detallan qué pasos se deben de dar y qué documentos se
necesitan para que la Agencia Tributaria emita el CIF de la Comunidad.

1. Realizar una Junta de Propietarios de Constituciéon donde se apruebe la
obtencién del CIF.

2. Comprar un libro de actas. Imprimir o escribir a mano el acta de
constitucion y proceder a su diligenciado en el Registro de la Propiedad.
A la Agencia Tributaria se debe llevar original y copia tanto del acta de
constitucion como de la primera pagina del libro de actas. En el anexo |
se recoge un ejemplo de acta de constitucion para utilidad del lector.

3. Cumplimentar el modelo 036 de la Agencia Tributaria.

4. EIl presidente obtiene el CIF de la Comunidad de Propietarios en la
Agencia Tributaria. Para que la Agencia Tributaria expida el CIF el modelo
036 debe de estar firmado por el presidente y éste debe de ir a una
delegacion de la provincia donde esté ubicada la Comunidad llevando
consigo el libro de actas. En caso de que el presidente no se pueda
desplazar puede autorizar a una tercera persona (por ejemplo al
administrador) mediante un escrito acompafado de fotocopia del DNI del
presidente. En el anexo Il se recoge un ejemplo de modelo 036
cumplimentado. Este modelo, al ser polivalente, contiene muchas
opciones y casillas de modo que, con este ejemplo el lector que necesite
cumplimentarlo para obtener el CIF de la Comunidad ahorrara tiempo.

Una vez que se han dado estos pasos, y al ya disponer de CIF, la Comunidad
ya podré contratar los diferentes servicios con proveedores, contratar personal
directamente (por ejemplo un conserje) y abrir una cuenta bancaria para la
Comunidad en la que domiciliaran los recibos de los suministros y se recaudaran
las cuotas de los propietarios.

5.3.2 Obligaciones relacionadas con los empleados

En el momento en el que la Comunidad contrata empleados de forma directa
(conserje, jardinero, etc.) debe darse de alta como retenedor mediante el modelo
036 antes explicado. Para ello, actualmente se cumplimenta la casilla 700 (Alta).
En la casilla 720 Se informara la fecha de primera contratacion del empleado.

Con este acto la Agencia Tributaria entiende que a partir de la fecha indicada va
a recibir durante los primeros veinte dias naturales posteriores a cada trimestre
la cantidad que se le haya retenido al trabajador. Estos ingresos se informaran
con el modelo 111. También se debera presentar el resumen anual mediante el
modelo 190.
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En el caso de que se extinga la relacion laboral por cese o despido, entonces se
debe presentar el modelo 036 cumplimentando la casilla 700, pero con la opcion
“Baja”.

En la practica, como cuando no se efectian pagos sujetos a retencion, no debe
presentarse declaracion, es muy posible que la Comunidad reciba un
requerimiento de la Agencia Tributaria porque considere que ha habido una
omision. En este caso se hara constar que ha desaparecido la obligacién a
retener y de ahi la nula retencion practicada.

5.3.3 Obligaciones relacionadas con los proveedores

De igual manera que la Comunidad debe retener a sus empleados, también tiene
obligacion de realizar retenciones sobre los rendimientos de los profesionales
gue trabajen para la Comunidad (administrador, arquitecto, abogado etc.).

En este caso, se debe consignar el alta en la casilla 701 del modelo 036 y en la
casilla 721 informar la fecha de efecto en la que se comienzan a practicar estas
retenciones.

En el caso de los empleados, antes mencionado, es la Comunidad la que debe
de tomar la iniciativa de retener. En este caso es el profesional el que deduce de
la factura la cantidad a cobrar.

El administrador de la comunidad debe de estar al tanto si la Comunidad va a
comenzar a recibir facturas de profesionales con retencién para darla de alta
como retenedor y evitar sanciones de la Agencia Tributaria.

5.3.4 Obligaciones relacionadas con los comuneros

La principal obligacion de la Comunidad con respecto a cada propietario
individual es la de repartir los gastos en funcion al coeficiente de propiedad de
cada uno. La Comunidad es destinataria final del IVA por lo que no podra
repercutir el IVA a cada propietario sino que simplemente los “derrama” sobre
cada uno.

Es cierto que en la Comunidad pueden existir despachos y locales de negocio
cuyos titulares son también sujetos pasivos del IVA y para los cuales las cuotas
de la Comunidad constituyen un gasto de su actividad profesional o empresarial.

En los apartados en los que mas adelante se desarrolla el IVA e IRPF y las
Comunidades de Propietarios se explicarad en qué casos y qué se debe de tener
en cuenta para que se puedan deducir los gastos de Comunidad

5.4 Capacidad para contratar de las Comunidades de Propietarios

Debido al hecho de que una Comunidad carezca de personalidad juridica, es
importante incluir en el estudio quién tiene capacidad para contratar.
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En una Comunidad de Propietarios el Presidente es el que tiene la capacidad
para contratar la compra de bienes o servicios a los proveedores. Esto es porque
segun se indica en el articulo 13 de la LPH, es quien las representa legalmente.

Por tanto, los contratos que haya firmado el presidente con cualquier proveedor
son totalmente validos y obligan al cumplimiento por parte de la Comunidad. En
caso de incumplimiento por parte de la Comunidad, el proveedor podra ir contra
la Comunidad y también contra los propietarios de forma subsidiaria tal y como
indica el art. 22 de la LPH.

En este sentido cabe diferenciar entre los contratos que se firmen para realizar
obras importantes (rehabilitacion de fachada, reforma de portal, instalacion de
ascensor) y los que se firmen para contratar los suministros y servicios ordinarios
de la Comunidad (suministro eléctrico, mantenimiento de grupo de presion,
mantenimiento de ascensores etc.).

En el primer caso, sera necesario que previo a la firma del presidente se hayan
aprobado las obras en una junta de propietarios convocada a tal efecto y que se
consiga la mayoria necesaria requerida para el acuerdo en cuestion.

En el segundo caso, al tratarse de la mera gestion de la Comunidad no es
necesario que el asunto se haya tratado previamente a la firma del presidente.

5.5 La comunicacion de la Agencia Tributaria con las Comunidades de
Propietarios: Notificaciones Electronicas Obligatorias

El 2 de Octubre de 2016 entré en vigor la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

En los que respecta a la materia objeto de nuestro estudio, esta ley introdujo una
importante novedad en cuanto a la gestion de las Comunidades de Propietarios.

A partir de la entrada en vigor, se obliga a las entidades sin personalidad juridica
(entre las que estan las Comunidades tal y como se expuso anteriormente) a
relacionarse electrénicamente con las Administraciones Publicas. Ademas de las
Comunidades de Propietarios, también son entidades sin personalidad juridica
las comunidades de bienes o las herencias yacentes.

Este hecho significa que se deberan recibir electronicamente tanto las
notificaciones como la presentacion de documentos y solicitudes a través de
registro electrénico. En el caso de la Agencia Tributaria se deberan realizar de
forma obligatoria a través de: www.agenciatributaria.gob.es.

Para un despacho de administracion de fincas es fundamental estar al dia en lo
que respecta a la fiscalidad de las comunidades. Por una parte para cumplir con
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las obligaciones tributarias y por otra porque puede afectar directamente a la
economia de la comunidad.

Ademas, el incumplimiento de esta obligaciéon puede conllevar a que se incurra
en infraccion tributaria estipulada en el articulo 199 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, que establece la imposicibn de una sancion
econdémica de 250 euros.

En la practica ¢cdmo se cumple con esta nueva obligacion? Actualmente los
administradores de fincas tienen dos vias.

Una primera via es que el presidente de la Comunidad de Propietarios solicite el
certificado digital que permitirA la comunicacion con las diferentes
Administraciones Publicas en la Agencia Tributaria. Debe de ser el presidente, y
no el administrador, porque es el representante legal de la comunidad y segun
la normativa de la Fabrica de Moneda y Timbre, este certificado se expedira
solamente a las personas fisicas como representantes de las entidades sin
personalidad juridica.

En la practica, posteriormente a que se haya obtenido el certificado, el
administrador ya se lo instala en su ordenador para acceder a los buzones
electronicos de las administraciones.

Una segunda via, consiste en que, ante lo trabajoso que es conseguir el
certificado para cada Comunidad (el presidente debe ir presencialmente a una
delegacion de la AEAT) una empresa tecnolégica y el Colegio de
Administradores de Fincas de Valencia y Castellon (CAFVC) han puesto en
marcha una plataforma que gestiona firmas digitales. De esta manera, los
administradores de fincas colegiados pueden gestionar certificados digitales y
notificaciones electronicas obligatorias de forma centralizada, sin necesidad de
desplazamientos a la Agencia Tributaria.

Esta aplicacion permite obtener el certificado digital propio del administrador de
fincas Unicamente cumplimentando un formulario de solicitud y adjuntando la
informacion requerida. Después, los profesionales colegiados ya pueden obtener
de forma telematica los certificados digitales de representacion de las fincas que
administran.

De esta forma se da respuesta al problema generado por la Ley 39/2015. Con
esta herramienta se puede organizar la comunicacion electrénica de las
Comunidades de Propietarios con las diferentes Administraciones Publicas.

Ademas de por la comodidad de no tener que desplazarse ala Agencia Tributaria
también supone un gran ahorro de tiempo para el administrador. Esto es debido
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a que se pueden gestionar y visualizar todas las notificaciones que reciba
cualquier comunidad de las administradas y sea cual sea la Administracién
Pdblica que la emita. Por tanto no sera necesario ir cambiando de buzoén
electrénico para cada comunidad y para cada Administracion.

5.6 El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados y las Comunidades de Propietarios

5.6.1 Consideraciones previas

Son impuestos indirectos que gravan, entre otras cosas, las transmisiones
patrimoniales de caracter oneroso y los actos juridicos documentados. En el dia
a dia de una Comunidad de Propietarios, estos impuestos entran en juego
cuando se produce una desafectacion de elementos comunes. En este caso, en
el que un elemento comun deja de serlo, también se produce una modificacion
de la division horizontal.

A continuacion se exponen las caracteristicas basicas de estos impuestos y
explicaremos con mas detalle el caso antes mencionado de desafectacion de
elemento comun, que es el mas habitual en una Comunidad.

5.6.2 Impuesto sobre transmisiones patrimoniales

El ITP se aplica sobre todo cuando se constituyen derechos sobre pisos o
locales, es decir, se aplicara a la parte compradora de un inmueble cuando no
sea la primera transmision (la primera transmision estara sujeta a IVA).

El sujeto pasivo obligado a autoliquidar el impuesto es el beneficiario del
desplazamiento patrimonial. Es decir, el comprador de un elemento privativo o
comunitario (que previamente se haya desafectado) de un edificio en régimen de
propiedad horizontal.

La base imponible la constituye el valor real del inmueble. Cabe mencionar que
dicho valor real, o de mercado, no tiene por qué ser el que acuerdan las partes
(precio de compraventa).

Es muy importante tenerlo en cuenta porque si valor real y valor de compraventa
distan mucho entre si, la Administracién puede iniciar un procedimiento de
comprobacién sobre el valor declarado y practicar una declaracion
complementaria por la diferencia entre lo declarado y lo comprobado.

El tipo de gravamen lo establecen las Comunidades Autbnomas. En el caso de
la Comunidad Valenciana, con caracter general es de un 10%.

El devengo del impuesto se produce con la transmision efectiva del derecho. O
sea, la fecha de compra del inmueble. A partir de ese dia, el obligado tributario
debe de realizar la autoliquidacion (modelo 600) e ingresar el importe en los
siguientes 30 dias habiles.
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5.6.3 Impuesto sobre actos juridicos documentados

Este impuesto grava las escrituras, actas y testimonios que recaen sobre un bien
susceptible de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

El sujeto pasivo es el adquiriente del inmueble. El tipo de gravamen lo determina
cada comunidad autbnoma y es variable en funcion de la cuantia. Normalmente
oscila entre el 0,5% y el 1,5%. Cuando se trata de primeras copias de escrituras
se le afiade un importe fijo de 0,30 euros por pliego o 0,15 euros por folio.

La base imponible es el valor declarado en el documento. De nuevo la
Administraciéon podria comprobar cuél fue el verdadero valor real de la
transmision.

Ahora que se han expuesto las principales caracteristicas vamos a profundizar
en la aplicacion de estos impuestos en materia de administracion de fincas.

Se aplican en los siguientes supuestos:

e Declaraciones de obra nueva y division horizontal
e Desafectacion de elementos comunes y modificaciones estatutarias
e Constitucion de mancomunidades o complejos inmobiliarios

5.6.4 Declaraciones de obra nueva y division horizontal

Estos impuestos los sufraga el promotor o propietario Unico del edificio en la fase
que podemos llamar de “prehorizontalidad” que es el periodo de tiempo que
transcurre entre que la obra esta acabada pero todavia no se han vendido los
pisos, locales, garajes y trasteros.

Aunque la declaracion de obra nueva y la division horizontal suelen formalizarse
un unico acto o documento, son actuaciones independientes y por tanto deben
tributar por separado.

En el caso de la declaracion de obra nueva la base imponible sera el valor de la
construccién (segun jurisprudencia en el mismo no se incluye el beneficio del
constructor, IVA, honorarios etc.).

En el caso de la division horizontal, se grava la configuracién del edificio ya que
se crean nuevas entidades. La base imponible sera el valor de la construccion
(que debe de ser el mismo que se informe en la declaracién de obra) mas el valor
del suelo.

Como curiosidad sefalar que durante esta fase es habitual que se tengan que
llevar a cabo rectificaciones de la escritura de division horizontal dependiendo de
si por ejemplo se han inscrito el nUmero correcto de plazas de garaje y trasteros.
En edificios muy grandes o complejos inmobiliarios se crean cientos de
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propiedades entre viviendas, locales, plazas de coche, plazas de bicicletas y
trasteros y esto puede dar lugar a que se produzca alguna errata.

Siempre que sea una rectificacion y no una modificacién sustancial, no se debera
de tributar de nuevo.

5.6.5 Desafectacién de elementos comunes y modificaciones estatutarias

Una vez que la Comunidad de Propietarios ya esta constituida, y a lo largo de la
vida de la misma, puede suceder que se desee desafectar algin elemento
coman.

Esto quiere decir que se transforma en privativo, normalmente para su venta.
Para ello se debera conseguir la unanimidad de todos los propietarios en una
junta de propietarios donde figure este punto en el orden del dia. También sera
posible si esta recogida esta posibilidad en el Titulo constitutivo o Estatutos.

No todos los elementos comunes se pueden transformar en privativos. Tan solo
podran serlo los “elementos comunes por destino” y no los “elementos comunes
por naturaleza”. La diferencia radica en que los elementos comunes por
naturaleza son imprescindibles para asegurar el uso y disfrute de cada uno de
los inmuebles privativos. Entre ellos estan los pilares, fachada, bajantes de agua
etc. Los elementos comunes por destino no son imprescindibles para el uso y
disfrute de los pisos, locales o garajes. Por ejemplo, la vivienda del portero o un
trastero propiedad de la Comunidad.

El caso mas habitual es cuando la Comunidad desea vender la antigua casa del
portero. También es habitual que la Comunidad venda la terraza del edificio o
parte de ella.

La desafectacion de un elemento comun estd sujeto a tributacién por actos
juridicos documentados ya que, al ser un acto inscribible en el Registro de la
Propiedad entra dentro de la definicion que hicimos en el inicio del apartado.

En el caso de que por ejemplo se venda el piso de la porteria sera necesario
modificar toda la divisiébn horizontal que se halla inscrita en el Registro de la
Propiedad. Esto es debido a que al incorporarse a la Comunidad un nuevo
inmueble se modificaran todos los coeficientes del resto de inmuebles.

En este sentido, cabe matizar que la modificacion de la division horizontal esta
exenta de tributacién segun se ha pronunciado la Direccién General de Tributos
ante varias consultas. La razon radica en que el hecho de que se modifiquen los
coeficientes de la propiedad horizontal, siempre que no se alteren las superficies
de los inmuebles, no tiene por objeto cantidad o cosa valuable (segun expresa
el articulo 70.2 del reglamente del impuesto). Lo que si constituye cosa valuable
es cuando se constituye una nueva propiedad horizontal.
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Este hecho es un alivio fiscal para la Comunidad pues de estar sujeta a
tributacion, la base imponible seria el valor del total de inmuebles que constituyen
la propiedad horizontal con lo cual el coste fiscal seria muy elevado.

Otro caso en el que una modificacion de estatutos pudiera implicar tributacion
por este impuesto siendo el sujeto pasivo la Comunidad de Propietarios es
cuando en un edificio se da un cambio de uso de una parte del mismo. Por
ejemplo si un s6tano destinado a trastero pasa a destinarse a plazas de garaje.
Si las normas urbanisticas consideraran que son elementos diferentes con
valores diferentes se darian todos los requisitos para que la operacion tribute.

5.6.6 Constitucion de mancomunidades o complejos inmobiliarios
En este caso distinguiremos entre dos situaciones.

Por una parte cuando la constitucion del complejo inmobiliario se realiza
partiendo de un unico inmueble o finca del que resultan multitud de fincas
independientes que antes no existian. En este caso la operacion estara sujeta a
AJD y la base imponible sera el valor de la division horizontal que se ha visto
anteriormente.

Por otra parte, si la mancomunidad o complejo inmobiliario tiene como finalidad
unicamente la administracion econdmica de elementos y zonas comunes de las
distintas Comunidades de Propietarios no tributara por AJD. Esto es porque no
se modifica en nada la propiedad de los titulares de los diferentes elementos que
van a configurar el complejo.

5.7 ElI IVA 'y las Comunidades de Propietarios
5.7.1 Consideraciones previas

El Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA) es un impuesto indirecto cuyo hecho
imponible recae en la entrega de bienes y prestacion de servicios.

En caso de la propiedad horizontal recae en la entrega de inmuebles cuando se
trata de la primera entrega de los mismos. Es decir cuando el promotor los
entrega directamente al que va a ser el primer propietario del inmueble. A partir
de ahi las siguientes transmisiones estaran exentas de IVA.

Una vez que la Comunidad de Propietarios ya se ha constituido, estara sujeta al
impuesto en el caso de que obtenga rentas adicionales por arrendar elementos
comunes. Los supuestos mas frecuentes que se suelen dar son:

e Alquiler de la vivienda del portero una vez que se ha suprimido este
servicio. Se suele alquilar como una vivienda. En ocasiones también se
alquila como trastero si la vivienda no dispone de los suministros
necesarios 0 no cuenta con las dimensiones adecuadas.
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e Alquiler de parte de la fachada o terraza comunitaria para instalacion de
carteles o vallas publicitarias.

e Derecho de utilizaciébn de terraza comunitaria para que empresa de
telefonia instale antena repetidora.
El articulo 84 de la ley del IVA establece que los sujetos pasivos del impuesto
pueden ser personas fisicas o juridicas. Anteriormente hemos explicado que las
Comunidades de Propietarios carecen de personalidad juridica. Por tanto, surge
la duda de si las Comunidades de Propietarios quedan excluidas.

Este mismo articulo también afiade lo siguiente:

Tienen la consideracion de sujetos pasivos las herencias yacentes,
comunidades de bienes y demas entidades que, careciendo de personalidad
juridica, constituyan una unidad econdOmica 0 un patrimonio separado
susceptible de imposicion, cuando realicen operaciones sujetas al Impuesto.

Por tanto, podemos concluir que las Comunidades de Propietarios son también
sujetos pasivos del impuesto.

En cuanto al devengo, se producira, para los supuestos que hemos expuesto
cuando los pisos o locales se pongan a disposicion de sus primeros propietarios.
También cuando los elementos comunes que se vayan a arrendar se pongan a
disposicion del arrendatario.

La base imponible a aplicar serd el precio total sujeto a imposicion de la
contraprestacion de la operacion.

En el caso de la compra de vivienda libre, sera la suma de los precios de la
vivienda y sus plazas y anejos. La operacién se sujetara al tipo reducido de IVA
gue en estos momentos es del 10%. Cuando se trate de viviendas, plazas y
anejos que entregue el promotor al cliente y se trate de viviendas calificadas de
proteccion oficial, se aplicara el IVA superreducido del 4%.

Una cuestion que se plantea habitualmente en el despacho de administracion de
fincas es si aquellos propietarios que sean empresarios o profesionales sujetos
a IVA pueden deducirse el IVA soportado por la Comunidad de Propietarios.

La solucion la aporta el articulo 97 de la Ley del IVA donde se recoge lo siguiente:

“Tratandose de bienes o servicios adquiridos en comun por varias personas,
cada uno de los adquirentes podra efectuar la deduccién, en su caso, de la parte
proporcional correspondiente, siempre que en el original y en cada uno de los
ejemplares duplicados de la factura se consigne, en forma distinta y separada,
la porcion de base imponible y cuota repercutida a cada uno de los destinatarios.”

33



"5 ADE

FACULTAD DE ADMINISTRACION Y
DIRECCION DE EMPRESAS. UPV

En concordancia con este articulo y, en respuesta a consultas sobre esta
cuestion, la Direccion General de Tributos sefialé que para que sea deducible el
IVA que la Comunidad ha soportado, en la factura que la Comunidad ha recibido
debe de venir reflejado en forma distinta y separada, la porcion de base
imponible y cuota que se ha repercutido a cada uno de los propietarios.

En la practica, esto es muy poco habitual que se haga. Los proveedores de las
Comunidades de Propietarios (empresa de limpieza, de ascensores, etc.) indican
en la factura el total de base imponible, pero no desglosado.

Por tanto, si un profesional quisiera deducirse el IVA soportado que pertenece a
su vivienda en arreglo a su cuota de participacion, deberia pedirle al
administrador que este a su vez pida a cada uno de los proveedores de la
Comunidad que emitan las facturas de la manera que se ha explicado. De no
hacerlo asi el empresario o profesional que se deduzca el IVA soportado por su
Comunidad de Propietarios podria exponerse a una sancion tributaria.

Ademas, cada comunero que desee deducirse el IVA debera tener copia de la
factura donde figure este IVA. Por tanto, deberan existir tantas copias de la
factura como propietarios con derecho a deduccion para que cada uno la archive
en su libro de facturas recibidas.

La Ley del IVA también establece que solo se puede deducir el IVA soportado
en la medida en que los bienes y servicios gravados se utilicen en las
operaciones sujetas y no exentas, que afecten a la actividad y que asi consten
en la contabilidad. Por tanto, para el profesional que, ademas de para despacho,
utilice el inmueble como vivienda no podra desgravase la totalidad de los gastos
de la Comunidad. Este asunto se sigue desarrollando en el apartado que tiene
gue ver con el IRPF y las Comunidades de Propietarios.

5.7.2 Tipo impositivo reducido del IVA aplicable a las Comunidades de
Propietarios

Con el objetivo de reducir los costes fiscales de la rehabilitacién de edificios se
aplica a las mismas el tipo reducido del 10 por cierto. Este tipo reducido se podra
aplicar a las obras de rehabilitacion, y también a las obras analogas o conexas
de rehabilitacién. A continuacion se explica cada una de ellas:

Para que sean consideradas obras de rehabilitacion se deben cumplir dos
requisitos:

e Que mas del 50 por ciento del coste total del proyecto de rehabilitaciéon se
corresponda con obras de consolidacion o tratamiento de elementos
estructurales, fachadas o cubiertas o con obras analogas o conexas a las
de rehabilitacion. Se deberé acreditar la naturaleza de las obras mediante
dictamenes profesionales y, si procede, mediante la calificacion del
proyecto por el colegio profesional que corresponda.
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Si se cumple el requisito anterior, el importe total de las obras debe
exceder del 25% el precio de adquisicién de la edificacidn (si se produjo
en los dos afios anteriores al inicio de las obras de rehabilitacion). Si se
produce después debe de exceder el 25% del valor de mercado del
edificio antes de la rehabilitacion y sin contar el valor del suelo.

También son susceptibles de aplicar el tipo de IVA reducido las llamadas “obras
analogas a las de rehabilitacion” y son las siguientes:

Las de adecuacion estructural que proporcionen a la edificacion
condiciones de seguridad constructiva, de forma que quede garantizada
su estabilidad y resistencia mecéanica.

Las de refuerzo o adecuacién de la cimentacién asi como las que afecten
0 consistan en el tratamiento de pilares o forjados.

Las de ampliaciéon de la superficie construida, sobre y bajo rasante.
Las de reconstruccion de fachadas y patios interiores.

Las de instalacion de elementos elevadores, incluidos los destinados a
salvar barreras arquitectonicas para su uso por discapacitados.

Ademas de las anteriores, también se podra aplicar el IVA reducido del 10% en
las “obras conexas a las de rehabilitacion”.

Se consideraran obras conexas a las de rehabilitacion las que aun teniendo un
coste inferior a las obras de consolidacion o tratamiento de elementos
estructurales, fachadas o cubiertas estén vinculadas a ellas de forma
indisociable y no sean simplemente trabajos de mantenimiento o pintura de la
fachada. Algunos ejemplos de obras conexas a las de rehabilitacion son las
siguientes:

Las obras de albafiileria, fontaneria y carpinteria.

Las destinadas a la mejora y adecuacion de cerramientos, instalaciones
eléctricas, agua y climatizacion y proteccion contra incendios.

Las obras de rehabilitacion energética que son las destinadas a la
mejorar la eficiencia energética de los edificios reduciendo asi la energia
necesaria. También las que tengan como objetivo el aumento del
rendimiento de los sistemas e instalaciones térmicas o la incorporacién de
equipos que aprovechen fuentes de energia renovables.
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Ademés de las obras de rehabilitacion, segun el Real Decreto-Ley 20/2012,
también se aplica el IVA reducido del 10% a otro tipo de obras. Por ejemplo, a
las ejecuciones de obra de renovacion y reparacion de edificio o partes de los
mismos destinados a viviendas. Aqui entrarian las obras de albaiiileria,
fontaneria, electricidad, pintura, carpinteria, etc.

Por tanto, en la préactica, cuando en un edificio se realice una reparacion de
elementos comunes se aplica con caracter general el IVA del 10%. Por ejemplo,
en el cambio de un tramo de bajante, impermeabilizacién de la fachada, cambio
de llaves de paso de agua etc. El lector que vaya a gestionar una Comunidad
deberé estar pendiente de que el proveedor ha aplicado el IVA del 10% y no del
21% pues, al ser la Comunidad usuario final, supondria mas coste para los
propietarios.

5.8 El IRPF y las Comunidades de Propietarios
5.8.1 Obligatoriedad de retener
5.8.1.1 Consideraciones previas

El impuesto de la renta de las personas fisicas (IRPF) es un impuesto directo de
naturaleza personal.

En relacion con el IRPF, lo primero y mas importante que tiene que debe de
hacer una Comunidad de Propietarios es comprobar si tiene la obligacion de
practicar retenciones.

Solo estara obligada a presentar liquidaciones y practicar retenciones si se dan
algunos supuestos que a continuacion se van a desarrollar y que son los
siguientes:

5.8.1.2 Personal contratado de forma directa

La Comunidad estara obligada a retener si tiene contratado personal de forma
directa. Por ejemplo, puede que tenga contratado conserje, jardinero, socorrista
etc. En el caso de que estos servicios los realice una empresa externa (empresas
de seguridad, jardineria etc.) entonces la obligacion recaera en esta empresa y
la Comunidad lo Unico que tendra que hacer es pagar las facturas (Base mas
IVA).

En el caso de que si que tenga empleados contratados directamente, debera
practicar la correspondiente retencion trimestral a cuenta del IRPF del trabajador
e ingresarla en Hacienda. El modelo a informar es el 111.

También se debera presentar el resumen anual que es el modelo 190.
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5.8.1.3 Profesionales Independientes

Ademas, de igual manera, siempre que la Comunidad contrate los servicios de
un profesional independiente como es el caso del administrador de fincas y
también de un abogado, arquitecto, etc. También se debera practicar la
retencion.

La Direccién General de Tributos asi lo ha confirmado en la respuesta a una
consulta vinculante de fecha 10 de Enero de 2014 donde se planteaba si los
honorarios percibidos por la actividad profesional estaban sujetos a retencion en
el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

5.8.1.4 Arrendamiento de elementos integrantes de la Comunidad de
Propietarios

Otra situacion que suele darse en las Comunidades con frecuencia es cuando
las mismas arriendan un inmueble propiedad de la Comunidad. Por ejemplo, una
vivienda que pertenece a la Comunidad. En este caso, cuando la Comunidad es
la arrendadora debe soportar que el arrendatario le retenga el 19% de la base
imponible.

No obstante, segun se indica en el articulo 75.3 g, del reglamento del impuesto,
el arrendatario no estara obligado a retenerle a la Comunidad si las rentas que
le paga no superan los 900 euros anuales al ser consideradas de infimo valor.
Es el caso de, por ejemplo, cuando se arrienda un trastero comunitario.

Al respecto del arrendamiento de elementos comunes, la AEAT respondio en
una consulta sobre este asunto indicando que debe atribuirse a cada propietario
el importe de la renta que le corresponda en funcidn de su cuota de participacion.

Las retenciones correspondientes a cada mes o trimestre del afio natural, se
ingresaran presentando el modelo 115 “Retenciéon e ingreso a cuenta de
rendimientos procedentes del arrendamiento y subarrendamiento de inmuebles
urbanos”.

Ademas, se presentard un resumen anual de las retenciones practicadas por el
arrendamiento de bienes inmuebles en el modelo 180 “Resumen anual
rendimientos procedentes del arrendamiento y subarrendamiento de inmuebles
urbanos.

En el siguiente apartado se explica la importante implicacion que tiene este
hecho en la planificacién fiscal del vecino por va a impactar en su Impuesto de
la Renta.

5.8.2 Desafeccién y venta de un elemento comun
Otro aspecto que tiene impacto fiscal en cada uno de los propietarios es cuando

se realiza una desafeccion y venta de un elemento coman.
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Al margen de lo que ya se ha explicado sobre la obligacion de tributar que tiene
la Comunidad por el impuesto de transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados, cada propietario debera tributar en su impuesto sobre la renta
por la ganancia o pérdida patrimonial. Lo explicamos a continuacién:

La Consulta Vinculante a la Direccién General de Tributos de 10 de febrero de
2009 responde lo siguiente cuando se le pregunta acerca de la forma de
determinar el importe de la ganancia o pérdida patrimonial imputable a cada
propietario cuando se ha transmitido un piso propiedad de la Comunidad.

En esta respuesta se indica por un lado que hay que acudir a la Ley General
Tributaria donde en la seccién 22 del Titulo X de esta Ley establece que “las
rentas obtenidas se atribuiran a los comuneros”.

Por otra parte, se indica lo mencionado en el articulo 33.1 de la Ley del Impuesto
donde dice lo siguiente respecto a la definicion de las ganancias y pérdidas
patrimoniales: “son las variaciones en el valor del patrimonio del contribuyente
gue se pongan de manifiesto con ocasion de cualquier alteracion en la
composicion de aquel”.

Por tanto, tal y como se responde en la consulta vinculante, la venta del inmueble
dara lugar a una ganancia o pérdida patrimonial.

En este sentido la DGT establece que “cada propietario debera calcular los
valores de adquisicion y de transmisibn que proporcionalmente les
correspondan’.

La gran dificultad en este supuesto tiene que ver con determinar el precio de
adquisicion del elemento comin que se ha vendido. Esto es porque cada
propietario ha adquirido su piso en un momento temporal diferente y a un precio
diferente. Cada propietario cuando compra su piso o0 elemento privativo,
adquiere simultaneamente un coeficiente en elementos comunes y el problema
es que el precio de compra no desglosa qué proporcién le corresponde a
elementos privativos y comunes.

El valor de transmisién, segun explica la DGT sera “el resultante de aplicar su
coeficiente de propiedad en el inmueble o edificio en el que se encuentra situado
el elemento patrimonial que se transmite, sobre el importe real por el que la
enajenacion se hubiera efectuado, una vez deducidos los gastos y tributos
inherentes a la transmisidn que hubieran sido satisfechos por los transmitentes.
Por importe real del valor de enajenacién se tomara el efectivamente satisfecho,
siempre que no resulte inferior al normal de mercado, en cuyo caso prevalecera
éste”.

Para el valor de adquisicion, que es el mas dificultoso de obtener, lo mas
coherente es computar qué proporcién de metros cuadrados de elementos
comunes corresponden a cada propietario en proporcion a su coeficiente de
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propiedad. Después, cada propietario deber4d sumar los metros que le
correspondan a la superficie de su piso o local y calcular qué importe del total
del precio que pag6 cuando adquirié el inmueble corresponde a esos metros.

Ha de tenerse en cuenta que los célculos relativos al valor de adquisicion de
deberé realizarlos cada uno de los propietarios pues el presidente, secretario o
administrador de fincas no saben el precio por el que compro el inmueble cada
propietario.

Por ultimo, cada propietario debera declarar la ganancia patrimonial en su renta.
Este importe figurara como rentas del ahorro.

Actualmente, la escala del ahorro que se aplica es la siguiente: hasta 6.000 euros
el 19%; los siguientes 44.000 el 21%; a partir de 50.000 el 23%.

5.8.3 Deducciones en la cuota del IRPF por rehabilitacion de elementos
comunes

Frecuentemente los propietarios de una Comunidad hacen un esfuerzo
economico para sufragar la rehabilitacion de elementos comunes como son la
terraza o la fachada.

En este supuesto, la buena noticia es que podran aplicarse deducciones en la
cuota del IRPF. En el ambito estatal ha desaparecido esta deduccion pero la
Comunidad Valenciana si que la contempla al ser una Comunidad Autbnoma
gue ha hecho uso de sus competencias en relacion a regular las deducciones a
aplicar por obras de conservacion y mejora de la vivienda habitual caso en el que
también se incluye el edificio donde se encuentre la vivienda habitual.

A continuacién vamos a ver la deduccién aplicable en esta Comunidad y también
la deduccidn que se puede aplicar en el caso especial de los edificios protegidos.

5.8.3.1 Deduccion aplicable Comunidad Valenciana

Esta deduccion se regula en Articulo 4 de la Ley 13/1997, de 23 de diciembre.
Los contribuyentes cuya suma de la base liquidable general y del ahorro no
supere los 25.000 euros en tributacion individual, o a 40.000 euros en tributacion
conjunta podran deducirse las cantidades satisfechas por las obras realizadas
en el edificio donde se encuentre su vivienda.

Para que las cantidades sean deducibles deben tener por objeto alguno de los
siguientes: “conservacion o la mejora de la calidad, sostenibilidad y accesibilidad,
en los términos previstos por el plan estatal de fomento del alquiler de viviendas,
la rehabilitacién edificatoria y la regeneracion y renovacion urbanas, o en la
normativa autonémica en materia de rehabilitacién, disefio y calidad en la
vivienda, que estén vigentes a fecha de devengo.”

39



UNIVERSITAT H«a ADE

POL|TECN|CA FACULTAD DE ADMINISTRACION Y
DE VALENCIA DIRECCION DE EMPRESAS. UPV

En, cuanto al importe, sera el 20% de las cantidades satisfechas en el periodo
impositivo.

Hay que tener en cuenta que, las Comunidades de Propietarios, no tendran
derecho a deduccion cuando “las obras se realicen en plazas de garaje, jardines,
parques, piscinas e instalaciones deportivas y otros elementos analogos”.

La base para calcular la deducciéon sera la constituida por las cantidades
satisfechas. Muy importante tener en cuenta que el pago no podra ser efectuado
en efectivo. Por tanto, el presidente o administrador debe pagar al proveedor
mediante transferencia bancaria o cheque nominativo.

Es recomendable que se guarde copia del justificante de la transferencia o del
cheque por si algan vecino lo solicitara si a este se lo requiriera la Agencia
Tributaria. La base maxima anual de esta deduccién sera de 5.000 euros.

5.8.3.2 Deduccion por actuaciones para la proteccién y difusion del
Patrimonio Histoérico

Por otra parte, en el articulo 68.5 de Ley del IRPF se regula la deduccion por
actuaciones para la proteccion y difusion del Patrimonio Histdrico Espafiol y de
las ciudades, conjuntos y bienes declarados Patrimonio Mundial. De esta
manera, los propietarios que vivan en edificios protegidos tendran derecho a una
deduccion en la cuota del 15 por ciento del importe de las inversiones o gastos
gue realicen para la rehabilitacion de edificios, el mantenimiento y reparacion de
sus tejados y fachadas, asi como la mejora de infraestructuras de su propiedad
situados en el entorno que sea objeto de proteccion.

5.8.4 Deducibilidad de los gastos comunes por parte de los comuneros

A partir del 1 de Enero de 2018 entra en vigor la modificacion del articulo 30.2
de la Ley del IRPF que tiene como finalidad aclarar la deducibilidad de los gastos
de suministros.

El autbnomo que trabaje desde su casa podra deducir los gastos de Comunidad
(también los de luz, teléfono etc.) en el porcentaje de aplicar el 30% a la
proporcién existente entre los metros cuadrados de la vivienda que destina a su
actividad respecto de la superficie total, salvo que pruebe un porcentaje superior
o inferior.

En el siguiente ejemplo se muestra qué importe de los gastos de Comunidad se
podra deducir:

Un contribuyente tiene una vivienda habitual de 100 m2 de superficie, el cual
ha afectado a su actividad 40 metros cuadrados. Los gastos anuales de
Comunidad ascienden a 500 euros.
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En primer lugar, se calcula la proporcion de la vivienda habitual afecta:
40 m2 /100 m2 = 40 %.
Porcentaje de deduccion: 30 % sobre 40 %= 12 %.

Gastos anuales de Comunidad que seran deducibles: 500 euros x 12 % = 60
euros
5.9 Modelos fiscales relevantes

5.9.1 El modelo 184

El modelo 184 es el modelo fiscal que se utiliza para la declaracion de entidades
en régimen de atribucion de rentas. El método de atribucion de rentas consiste
en que aquellas entidades que no son sujetos pasivos ni del Impuesto de la
Renta ni del Impuesto de Sociedades deberan imputar las rentas netas que
obtengan a los miembros que forman parte de ellas.

En el articulo 90 de la ley del Impuesto de la Renta de las Personas Fisicas se
estipula la obligacion que tienen las entidades en régimen de atribucion de rentas
de presentar una declaracion informativa donde vengan reflejadas las rentas a
retribuir a sus socios, herederos, comuneros o participes ya sea que estén o no
estén en territorio espafiol.

Para que un administrador de fincas, secretario o presidente de Comunidad de
Propietarios cumplan con las obligaciones fiscales que tienen que ver con este
modelo se debera tener muy presente lo que se hace constar en el articulo 2 de
la Orden HAP/2250/2015, de 23 de octubre, que dice lo siguiente:

“Uno. Estan obligadas a presentar el modelo 184 las entidades en régimen de
atribucion de rentas a que se refiere la Seccion 2.2 del titulo X de la Ley 35/2006,
de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y el
Capitulo V del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de No
Residentes, aprobado por Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo.

Dos. No obstante lo anterior, no estaran obligadas a presentar la citada
declaracion anual:

a) las entidades en régimen de atribucién de rentas mediante las que no
se ejerzan actividades econdémicas y cuyas rentas no excedan de 3.000
euros anuales.

b) las entidades en régimen de atribucidon de rentas constituidas en el
extranjero que obtengan rentas en territorio espafol sin desarrollar en el
mismo una actividad econdmica, a que se refiere el articulo 39 del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de No Residentes, aprobado
por Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo.
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Tres. En el caso de entidades en régimen de atribucion de rentas constituidas
en Espafia, la obligacion de suministro de informacion debera ser cumplida
por quien tengalaconsideracion de representante de la entidad en régimen
de atribucion de rentas, de acuerdo con lo previsto en el articulo 45.3 de la Ley
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

Cuatro. En el caso de entidades en régimen de atribucion de rentas constituidas
en el extranjero, la citada obligacién debera ser efectuada por cualquiera de los
miembros de la entidad contribuyentes del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas o del Impuesto sobre Sociedades.”

Del articulo anterior debemos sacar varias conclusiones. Por una parte, las
Comunidades de Propietarios, al no ejercer actividad econémica, no estaran
obligadas a presentar el modelo 184 si las rentas obtenidas no exceden de 3.000
euros anuales.

Por otra parte, en caso de ser la Comunidad obligada a presentar el modelo, la
obligacion de trasmitir la informacion a la Agencia Tributaria sera del
‘representante de la entidad en régimen de atribucién de rentas”. En nuestro
caso el represente legal de la Comunidad es el presidente. No obstante, en la
practica suele ser el administrador de fincas quien cumplimenta el modelo.

Un caso practico en el que la Comunidad de Propietarios debera presentar este
modelo es el siguiente:

La Comunidad ha recibido una subvencién de 30.000 para rehabilitacion de
edificio.

Entonces:

Por un lado, hay que confeccionar el modelo 184 por ser la Comunidad sujeto
pasivo y no estar exenta al haber superado la subvencion los 3.000 euros. En el
modelo se debera detallar como se reparten los 30.000 euros en funcién del
coeficiente de cada propietario.

Normalmente el administrador de fincas dispondra de la Division Horizontal del
edificio donde figura el coeficiente de cada propiedad. Es menos habitual que,
es una finca donde no hay administrador contratado, el presidente de turno
disponga de esta informacion por lo que debera ir al Registro de la Propiedad
donde esta inscrita la finca y solicitar copia de la Division Horizontal.

Un aspecto en el que debera tener especial cuidado el administrador y presidente
es notificar a cada propietario de la renta que se le ha imputado para que dicho
importe lo informe en su declaracién de la renta como incremento patrimonial.

También el administrador y presidente deberan declarar el importe en el modelo
347 puesto que la subvencion ha superado los 3.005,06 euros.
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Otras rentas a declarar por la Comunidad son el alquiler de elemento comudn
(publicidad en fachada, antena de telefonia en cubierta, antigua vivienda del
portero etc.)

Otro caso practico puede ser el siguiente:

Una Comunidad de Propietarios alquila una de las fachadas laterales para que
una empresa pinte un anuncio publicitario. Obtiene unas rentas de 200 euros
mensuales que suponen un total de 2400 euros anuales. No obtiene mas rentas.
Entonces:

La Comunidad no esta obligada a presentar el modelo 184 al no haber superado
los 3.000 euros anuales. No obstante, el administrador o presidente si que
debera proporcionar qué renta le corresponde al propietario de cada inmueble
para que este ultimo lo informe en su declaracion de la renta como incremento
patrimonial.

En la planificacion fiscal de cada propietario es muy importante tener en cuenta
este hecho. Es frecuente que ocurra que un propietario que no esté obligado a
presentar la declaracion de la renta y que no llevaba intencion de presentarla
pues le salia a pagar finalmente deba hacerlo. Esto es debido a que ha obtenido
rentas de dos pagadores. Podria darse el caso que la renta que ha obtenido via
Comunidad de Propietarios sea inferior a la cantidad que le salia a pagar y por
tanto, para este propietario en concreto, el que su Comunidad haya obtenido
ingresos ha resultado en un impacto fiscal negativo.

En la siguiente tabla se observa un ejemplo real de una Comunidad de
Propietarios de la ciudad de Valencia que ha recibido una subvencién que
sufragd en parte la Generalitat Valenciana y en parte el Ministerio de Fomento.
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Tabla 5.1 Ejemplo datos a declarar en modelo 184 por subvencion recibida

_ ., ., Subvencion a

PROPIEDAD Co.ef|.0|en.t'e Subvenglon Supv.enm.on declarar en el
Participacion | Generalitat | Ministerio
modelo 184

Bajo derecha 15,00%| 2.250,00 € 611,69 € 2.861,69 €
Bajo izquierda 15,00%| 2.250,00 € 611,69 € 2.861,69 €
PTA 1 10,00% 1.500,00 € 407,79 € 1.907,79 €
PTA 2 10,00% 1.500,00 € 407,79 € 1.907,79 €
PTA 3 5,00% 750,00 € 203,90 € 953,90 €
PTA 3 5,00% 750,00 € 203,90 € 953,90 €
PTA 4 5,00% 750,00 € 203,90 € 953,90 €
PTA 4 5,00% 750,00 € 203,90 € 953,90 €
PTAS5 9,00% 1.350,00 € 367,01 € 1.717,01 €
PTA 6 9,00% 1.350,00 € 367,01 € 1.717,01 €
PTA7 6,00% 900,00 € 244 67 € 1.144 67 €
PTA 8 6,00% 900,00 € 244 67 € 1.144 67 €
TOTAL 100,00%| 15.000,00 € 4.077,90 € 19.077,90 €

La segunda columna corresponde al coeficiente de participacion que
corresponde a cada inmueble (tanto viviendas como locales comerciales) que
figura en la Division Horizontal del edificio. En la Gltima columna vemos la renta
gue se va a imputar a cada propietario y que este debe informar en su
declaracion de la renta.

Como ideas practicas para el administrador o presidente que se vaya a ocupar
de hacer las gestiones, mencionar que es conveniente informar en columnas
adicionales los nombres y apellidos de cada propietario, el NIF o CIF de los
mismos.

De esta forma, cuando esté utilizando el programa de ayuda de la Agencia
Tributaria, le serda mucho facil y cdmodo cumplimentar el modelo 184 pues tendra
todos los datos que va a necesitar en un mismo documento. Por proteccién de
datos hemos quitado estas columnas en este ejemplo.

En lo que respecta al plazo de presentacion del modelo 184, para el ejercicio
2017 se podréa presentar hasta el 28 de febrero de 2018.

No obstante, segun la orden de Hacienda n® HFP/1106/2017 de 16 de noviembre
para los plazos de presentacion de los modelos 171, 184, 345y 347 se adelanta
el plazo de presentacion al 31 de enero. De esta manera, para el ejercicio 2018
el plazo de presentacion sera del 1 al 31 de enero de 2019. Lo mismo ocurre
para los siguientes ejercicios.
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5.9.2 El modelo 347

El modelo 347 es una declaracion informativa que es obligatoria presentar a
Hacienda siempre que existan operaciones con terceras personas por un valor
superior a 3.005,06 euros anuales.

Al igual que con el modelo 184, el plazo para presentar el impuesto del ejercicio
2017 es del 1 al 28 de Febrero de 2018. A partir del ejercicio 2018 sera del 1 al
31 de Enero del afio siguiente.

Este modelo es til para Hacienda en el sentido de que puede controlar si las
dos partes que han hecho una operacion estan declarando el mismo importe y
por tanto se ha declarado el mismo IVA.

Ademas las operaciones se informan por trimestres. Por tanto, cada apunte debe
estar englobado en el trimestre en el que se deveng?d la factura.

A partir del 1 de Enero de 2014 entré en vigor la obligacién tributaria que se
recoge en el Real Decreto 828/2013 en la que se establece que las Comunidades
de Propietarios también estan obligadas a presentar el modelo 347 pese a que
no realizan ningun tipo de actividad empresarial. En los ejercicios anteriores al
2014 estaban exentas de presentar este impuesto.

A nivel practico, es muy importante asegurarse que el administrador de fincas va
a presentar los mismos datos que el proveedor.

Para ello, con anterioridad a la presentacion del impuesto se confirma con el
proveedor el importe de las adquisiciones de bienes y servicios realizadas en el
ejercicio, desglosadas por trimestres. De esta manera se pueden descubrir
errores de contabilizacion y evitar asi que al no coincidir los importes
presentados por ambas partes Hacienda inicie una inspeccion.

En cuanto a las compras, un aspecto positivo a tener en cuenta en lo que tiene
gue ver con la presentacion de este modelo y las Comunidades de Propietarios
es que no es necesario que se declaren los suministros (luz, agua, gas, teléfono
del ascensor etc.) si son usados para el funcionamiento de la Comunidad.
Tampoco es necesario declarar el importe de los seguros contratados

En cuanto a las ventas, se deberan declarar en los casos en que por ejemplo la
Comunidad obtenga ingresos por alquiler de elementos comunes. Esto puede
suceder cuando la Comunidad alquila una fachada para instalacion de cartel
publicitario o parte de la terraza de la finca para instalar una antena de
telecomunicaciones.

Las sociedades limitadas y andnimas necesariamente deben presentar el
modelo de manera telematica a través de internet. De momento, para las
Comunidades de Propietarios, si no se superan 15 registros, se puede presentar
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por SMS por lo que, en este caso, no serd necesario disponer del certificado
digital.

La Agencia Tributaria, en su canal de Youtube, ha publicado un video explicativo
de dos minutos de duracién de cémo presentar el modelo 347 por SMS para
comunidades de propietarios.

Para ello, en primer lugar hay que descargarse el programa de ayuda de la AEAT
para cumplimentacién de la declaracién y posteriormente seguir los pasos que
se indican en el video.

El enlace del video explicativo es el siguiente:

https://www.youtube.com/watch?v=Los4c4l4r4U

Mencionar que en el dia a dia de una Comunidad de tamafio pequefio o mediano
los importes de los servicios ordinarios no alcanzaran los 3.005,06 euros anuales
y por tanto para las mismas no sera necesario presentar el impuesto.

Para estos casos es muy importante que el secretario, administrador o
presidente lleve un registro de las obras extraordinarias y los importes de las
mismas que se han acometido en el ejercicio pues cuando se realizan si que es
frecuente que se supere el importe minimo.

5.10 Impuestos y tasas locales
5.10.1 El Impuesto de Bienes Inmuebles

El 1Bl es un impuesto municipal indirecto que grava el valor de los bienes
inmuebles. A pesar de que en un principio, no tiene en cuenta las circunstancias
particulares del sujeto pasivo, en algunos municipios hay bonificaciones para
familias numerosas u otras circunstancias.

Normalmente, el sujeto pasivo es el propietario de cada inmueble (piso, bajo
comercial, garaje, trastero) quien paga el IBl de los inmuebles que posee pues
las fincas registrales (cada finca tiene asignada una referencia catastral) estan
segregadas.

Para gestionar el IBI los ayuntamientos utilizan el padron que todos los afios
elabora el Estado a partir de los catastros inmobiliarios. Con estos datos, los
ayuntamientos proceden a emitir las liquidaciones a los sujetos pasivos.

No obstante, también ocurre que en algunas Comunidades de Propietarios hay
fincas registrales que no estan segregadas. Esto hace que el recibo del IBI que
engloba todas las propiedades tenga que ser pagado por la Comunidad.
Posteriormente, este coste se repercute a cada propietario en funcién de su
coeficiente de participacidén en los gastos comunes.
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El devengo del impuesto normalmente es el dia 1 de enero de manera que el
periodo impositivo coincide con el afio natural.

Un despacho de administracidn de fincas debe tener muy presente este impuesto
pues en aquellas Comunidades en que el IBI no esté segregado supondra un
hito en la tesoreria de la Comunidad.

Bien si se tiene domiciliado, bien si paga mediante recibo en la ventanilla del
Banco se deberd tener presente que tendra lugar una salida de efectivo
importante. En Valencia capital, si se tiene domiciliado se cargara en la cuenta
bancaria de la Comunidad el ultimo dia habil del mes de marzo. Se profundizara
en la repercusion econdmica de este impuesto mas adelante.

A continuacion, a modo de ejemplo, se muestra el recibo del IBI de una
Comunidad cuyas plazas de garaje no tienen el IBI segregado por lo que debe
de ser pagado por la Comunidad.

Figura 5.1 Ejemplo liquidacion de 1Bl a Comunidad de Propietarios

JUSTIFICANT DE PAGAMENT
JUSTIFICANTE DE PAGO

LIQUIDACIO / LIQUIDACION: o1 / o
IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES - NAT. URBANA

AJUNTAMENT PERIODE / PERIODO: 2016 - ANUAL

DE VALENCIA Cognoms I nom o ras social Identificador flacal
CLF Al m— Apellidos y nombre o razon social dentificador fiscal
CPROP AV = VALENCIA
Informacié del valor / Informacion del valor
Objacte Tributarl / Objeto Tributario =
! 00 -101 -
Thular / Titular id. valor | id. valor Num. fix / Num fijo
COAD PROP AV BULEVAR SUR LENCIA 201649482501L01R098399 2772937
Referencia Catastral val.suelo Val.Construc. Val.Catastral Total
25.354,40 98.650,70 124.005.10
Aflo Val. Afio Rev. Uso Base Liquidable
2016 1998 3 124.00S,10
Tipo Cuota fntegra ¥ Part. Indiv. Bonif. C.liq.Participada
1,1000 1.364,06 100, 00 0 1.364,06 "
Descompte | Recarrec Interassos Costes Baixes Total Pagat
m Descuento | Recargo intereses Costas Bajas Total Pagado
1.364,08 2128 0,00 0,00 0,00 0,00 1,336,78| EUR® 113678

DADES DE PAGAMENT / DATOS DE PAGO

FORMA DE PAGAMENT / FORMA DE PAGO  Domiciiacion Bancaria
ENTITAT BANCARIA | ENTIDAD BANCARIA  BANCO DE SABADELL, SA.
DATA DE PAGAMENT / FECHA DE PAGO 0016
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Como se observa, el obligado tributario es la Comunidad de Propietarios. Se
puede ver también como se carg6 en cuenta el 31 de Marzo de 2017 y que el
importe fueron 1.336,78 euros. De ahi la importancia de que en ese momento la
Comunidad disponga de la tesoreria necesaria.

5.10.2 Tasa de Vados

La tasa de vados es aquella que graba el que un edificio pueda usar de forma
restringida la via publica (normalmente la que coincide con la puerta de entrada
del garaje) para la entrada y salida de vehiculos.

El hecho imponible para una Comunidad lo constituye la utilizacion o
aprovechamiento del dominio publico municipal para el acceso desde el mismo
a los inmuebles de propiedad privada (las plazas de garaje). También las
prohibiciones de aparcamiento que se establezcan para este fin.

El sujeto pasivo seria la Comunidad de Propietarios la que, tal y como establece
la Ley General Tributaria, podra repercutir la cuota a los beneficiarios reales, es
decir, los propietarios de las plazas de garaje.

En el caso de la ciudad de Valencia, la tasa se devengara, en el caso de una
nueva concesion, al presentar la solicitud por la que se inicia la tramitacion del
expediente. Para vados ya autorizados, la fecha de devengo sera el dia 1 de
Enero de cada afio.

Para calcular el Vado, el Ayuntamiento de Valencia utiliza una serie de factores
gue son: Zona Tributaria, Metros del Vado, N° de horas del dia que el Vado
estara en vigor y un coeficiente en funcion del n° de plazas del garaje.

En la siguiente tabla se muestra la estimacion de célculo que se realizo en el
despacho de administracion de fincas, para un caso real de un garaje que tiene
entrada por dos calles.

En este caso, el vado se encuentra en la zona tributaria 3 que establece el
Ayuntamiento. El vado se necesita para 24 horas, cada una de las puertas tiene
cuatro metros y el garaje cuenta con 120 plazas.

Tabla 5.2 Célculo importe devengado vado de Comunidad de Propietarios

TARIFA N° DE COEFICIENTE PARA | IMPORTE 12 | IMPORTE 7

ZONA TRIBUTARIA PARA 24 H. | METROS 120 PLAZAS MESES MESES
Vado Domingo Gémez 67,66 4 1,07 289,58 € 168,92 €
Vado Pedro Cabanes 67,66 4 1,87 506,10 € 295,22 €
TOTAL 795,68 € 464,15 €

El coeficiente cambia de una puerta a otra. La razén es porque el Ayuntamiento
al tener la Comunidad dos vados, en el segundo aplica extraoficialmente el
coeficiente mas bajo.
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Como el vado se concedi6 faltando siete meses del ejercicio tributario se cobro
en proporcion a estos meses tal y como se observa en la dltima columna.

&‘««a UNIVERSITAT H{-ﬁ ADE

Una vez que el vado se ha concedido, el Ayuntamiento de Valencia envia la
resolucion por correo certificado con acuse de recibo la persona que realizé la
solicitud.

A continuacion se muestran las imagenes de los primeros recibos de los dos
vados de esta Comunidad.

Figura 5.2 Liquidacion Vado a Comunidad de Propietarios por el acceso 1:

LIQUIDACIO NOTIFICADA / LIQUIDACION NOTIFICADA

Liquidacié / Liquidacién: 20164946250EV061.000034 Tipus doc / Tipo doc.: 19
o Concepte / Concepto: TASA ENTRADA DE VEHICULO
Qﬁ; ';;”V’LTE":E:: Perfode impositiu / Periodo impositivo: 2016
\E] Subjecte Passiu / Sujeto Pasivo NIF H 98723698
5 CPROP GARAJE ¢
¢ Descripcié Objecte Tributari / Descripcion Objeto Tributario Numero fix / Niimero Fijo
X X00974500001
@ VADO: X-009745 ACCESO: 00001 I
2 ZONA TRIBUTARIA: 3 NUM.ORDEN: 00000017064
§ METROS TRIBUTARIOS: 4,00 TARIFA: 67,66
5
3 PLAZAS: 119 COEFICIENTE: 1,87
i POR 4 METROS TRIBUTARICE -5 4 asits = ot sisiare alhsiicaisiornain sinc 157,87
; 137,35
&
fd ==> IMPORTE POR 7 MESES <===
5
i
5
;3
B
& £ | N° Expedient/ N° Expediente 49652016500215 Resoluci / Resolucidn VZ005116 26/07/2016
Y 7 |Emissora/ Emisora |Manera/Modo |Referéncia/ Referencia |ldentificaclé / Identificacidn | Import a ingressar / Importe a ingresar
462500 2 160332146994 1073166355 295,23
CONTROL DE CA\XA CONTROL DE CAJA Aquast documant no sera valid sense la cartificacié macanica o 06/10/2016
(Segell / Selio) signatura autorzada i segell de | 'entitat col laboradera

&
Este documento no serd valido sin la cartificacion mecdnica o firma El Secrotari /E Secrotario
autorizada y selo de la entidad colaboradora, C
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Figura 5.3 Liquidacion Vado a Comunidad de Propietarios por el acceso 2:

LIQUIDACIO NOTIFICADA / LIQUIDACION NOTIFICADA

I
|
1 .
| Liquidacié / Liquidacién: 20164946250EV061.000035 Tipus doc/ Tipo doc.: 19
I e . Concepte / Concepto: TASA ENTRADA DE VEHICULO
| ® _ AJUNTAMENT Perfode impositiu / Periodo impositi 2016
Il b h] ¥ DEVALENCIA : : : o
| . e e Subjecte Passiu / Sujeto Pasivo
- 5 (
Descripcié Objecte Tributari / Descripeién Objeto Tributaria Nuamero fix / Numero Fijo
3 X0C974500002

VADO: X-( ACCESO: 00002

ZONA TRIBUTARIZ: 3 NUM.ORDEN: 00000017065

METROS TRIBUTARIC 4,00 TARI 2 67,66

PLAZAS : 1 ENTE: 1,07

POR 4 METROS TRIBUTARIOS .. ...cciuiveivenansnsssonons 157,87

INCREMENTO POR CCEPICIENTE. ...cocoiuiironnsasos 11,05

===> IMPORTE POR 7 MESES <===
li
I
I N° Expedient / N° Expediente 49652016500215 Resolucié / Resolucién \/Z005116 26/07/2016

* |Emissora/ Emisora |Manera/ Modo | Referéncia/ Referencia |Identificacié / Identificacion | Import a ing /Importe a ingresar
462500 2 160332147076 1073166355
CONTROL DE CAIXA ¢ CONTROL DE CAJA 6 my
(Sagall | Seo

Los primeros recibos de un vado el Ayuntamiento de Valencia siempre los envia
para que se paguen en la ventanilla del banco. No hay posibilidad de que estos
primeros recibos se carguen en la cuenta bancaria de la Comunidad mediante
recibo domiciliado.

El lector que vaya a gestionar la solicitud de un nuevo vado es muy importante
gue tenga esto en cuenta para que esté pendiente de la recepcion y pago de los
mismos.

5.10.3 Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras

El ICIO es un tributo que grava la realizacion, dentro del término municipal, de
cualquier construccion, instalacion u obra para la que se exija obtencién de la
correspondiente licencia de obras o urbanistica.

Para el caso que nos ocupa, el sujeto pasivo sera la Comunidad de Propietarios
pues es donde se va a realizar la construccion, instalacién u obra.

El devengo del impuesto se produce cuando comienzan las obras.

La base imponible se determina por el coste real de la construccion, instalacion
u obra. En este sentido, existe jurisprudencia que indica que deben tener en
cuenta exclusivamente el coste de ejecucién material de la obra. Esto conlleva
que no debe tenerse en cuenta el IVA, tasas u otras prestaciones que se le
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paguen al sector publico, beneficio industrial de la empresa que ejecuta la obra,
honorarios profesionales de arquitecto ni el coste de la maquinaria que se utilice.

Con caracter general, a la base imponible se le aplica un 4%. No obstante, al ser
un tributo local, puede variar en funcion del ayuntamiento.

Aunque varia dependiendo de la poblacion, en la practica lo que suele hacerse
es que el ayuntamiento practica una liquidacion provisional en base del
presupuesto presentado si se ha visado por el colegio o por la estimacién que
realicen los técnicos municipales segun el proyecto de obras que haya hecho el
arquitecto. Después, cuando han finalizado las obras el ayuntamiento ya realiza
la liquidacion definitiva segun el coste real final de la construccion.

Dependiendo de si es mayor o menor que la estimacion, la Comunidad debera
ingresar la diferencia o sera el ayuntamiento el que tenga que practicar la
devolucion.

En el caso concreto de Valencia, desde Enero de 2017 cuenta con una de tasas
mas bajas de Espafia siendo del 3%. El ayuntamiento persigue con esta politica
fiscal promover las reformas y rehabilitaciones de viviendas y edificios.

A continuacion se muestra un ejemplo real de ICIO pagado al Ayuntamiento de
Valencia en el afio 2016. En ese momento todavia no se habia bajado el tipo de
gravamen el cual era del 4%.
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Figura 5.4 Ejemplo liquidacion ICIO a Comunidad de Propietarios

fpes =t fweeer

AJUNTAMENT e
DE VALENCIA IMPOST SOBRE CONSTRUCCIONS, INSTAL.LACIONS IOBRES | | mopELO
Cif Pas25200 C IMPUESTO SOBRE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS | |
EMISSOR: 46250 0 CPR: 9052378 826
= = .
Cogrora | Noms o Rso Socis | Apeldos y Nombre © Raztn Socal e = S
% CPROP CL ST J PASTOR 8267160002536
g [wrorme s e v | OO AR
5 D H46833224
3 | comeu Electronc 1 Comeo Electronico (S
a | FECHA DE EMISIO / FECHA DE EMISION
|5 —=!
@ CL P Ay, etc Nom v publica / Nombre via publics L Bis |
2 e SANTOS JUSTO Y PASTOR z‘ | | St 36494018
o |Bioc [Ponst | Excoln | Planta | Pora | Neco/Nacke - 7 =
g % 8 22 |ESPARA |
@ | CPestal Frownai [rw—
2 46022 | VALENCIA VALENCIA
0107631 ) F7ERH jiet L WW’W‘[WEW
SHE
O | < wl
=13 |
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EMPLAGAMENT DE LES CONTRUCCIONS INSTAL LACIONS | OBRES |  EMALAZAMENTO DE LAS CONSTRUCCIONES, IWSTALACIONES ¥ OSRAS
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Como se explicard de forma mas detallada en un capitulo posterior, en la
practica, cuando un administrador de fincas gestiona una rehabilitacion de
fachada, de terraza comunitaria etc. hay que tener muy en cuenta este impuesto.

La razdn es porque supone un gasto importante y si la Comunidad no dispone
de liquidez y en las derramas extraordinarias que se aprueben no se tiene en
cuenta puede haber una ruptura de tesoreria.
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6. Aspectos financieros y contables de las Comunidades de Propietarios
6.1 Introduccién

En este capitulo vamos realizar una aproximacion a los aspectos financieros y
contables desde el punto de vista de quien gestiona la contabilidad y tesoreria
de una Comunidad de Propietarios.

Se va a desarrollar el marco legal en el que debe llevarse a cabo la contabilidad
de una Comunidad.

Explicaremos las dos formas mediante las que los administradores de fincas
presentan la informacion presentan la informacion contable a los propietarios que
son a gasto real o a presupuesto. Daremos nuestra opinidn acerca de las
ventajas e inconvenientes de cada una de ellas.

Al igual que en el resto de puntos, la informacion se expondra de manera practica
haciendo especial hincapié en los aspectos que, a nuestro juicio, se deben de
tener en cuenta para que la Comunidad tenga solvencia econémica.

También es especialmente importante que los propietarios reciban la informacion
de manera entendible para que puedan tomar decisiones acertadas y puedan
verificar que se ha realizado una correcta gestion econémica de su Comunidad.

6.2 Objetivos de la Contabilidad para las Comunidades de Propietarios

El objetivo de la contabilidad aplicada a las Comunidades de Propietarios es el
de ofrecer informacion clara que los propietarios puedan entender y sobre la que
puedan tomar decisiones acertadas en su Comunidad.

Es una herramienta que debe servir para verificar que la persona que la ha
administrado ha actuado diligentemente y los comuneros reunidos en Junta de
Propietarios puedan aprobar la gestiéon del administrador y las cuentas del
ejercicio.

Ademas debe ser fiel a las transacciones econémicas que se han producido con
cada uno de los comuneros y con terceros (proveedores, Administraciones
Publicas, empleados, arrendatarios etc.) Por tanto, no debe de contener errores
y debe de ser neutral, no debe de favorecer a ningun propietario.

La contabilidad también debe servir para cumplir correctamente con las
obligaciones fiscales, las decisiones tomadas por la Junta de Propietarios y si en
los estatutos de la Comunidad viene reflejada alguna obligacion de caracter
estatutario.

Por otra parte, debe ser comparable. Es decir, debe servir para poder comparar
los hechos que han ocurrido en un determinado ejercicio con otros ejercicios y
poder tomar decisiones.

53



"5 ADE

FACULTAD DE ADMINISTRACION Y
DIRECCION DE EMPRESAS. UPV

Algunas ideas practicas para que el lector que vaya a gestionar una Comunidad
pueda crear valor a los clientes utilizando la contabilidad son las siguientes:

Puesto que la mayoria de los propietarios no saben contabilidad, ni interpretar
cuentas anuales, se debe de presentar utilizando conceptos entendibles para la
mayoria de las personas. Mas adelante incluiremos un ejemplo de cémo en
nuestra opinidn se debe presenta el balance de suma y saldos y un balance de
situacion a los propietarios para que les sea entendible.

Debemos ser capaces de sintetizar y simplificar la vision por parte de los
propietarios de los factores criticos de éxito de la funcionalidad contable y
financiera de la Comunidad.

En nuestra opinion es buena idea comunicar la contabilidad del ejercicio a los
propietarios con anterioridad a la Junta de Propietarios. Con ello conseguiremos
gue los propietarios que mas interés tengan en los asuntos comunitarios hayan
analizado lainformacion previamente a la Junta. De esta manera podran exponer
sus dudas y preguntas de forma que en la junta podran serles despejadas.

También puede ser buena idea presentar a los propietarios graficos para que
visualmente puedan ver la evolucion de la tesoreria, morosidad, gastos de
suministros etc.

6.3 Marco legal
6.3.1 Obligaciones contables

En cuanto a las obligaciones contables de las Comunidades de Propietarios, en
primer lugar sefialar que, como normalmente no realizan actividades
empresariales, no estan obligadas a presentar cuentas anuales.

También, si acudimos al articulo 20 de la Ley de Propiedad Horizontal donde de
regulan las funciones del administrador, entre otras se mencionan las siguientes
relacionadas con la contabilidad:

“b. Preparar con la debida antelacion y someter a la Junta el plan de gastos
previsibles, proponiendo los medios necesarios para hacer frente a los mismos.”

“d. Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de obras y efectuar los pagos y
realizar los cobros que sean procedentes.”

“e. Actuar, en su caso, como Secretario de la Junta y custodiar a disposicion de
los titulares la documentacion de la comunidad.”

Como se observa, no hay ninguna referencia explicita a que se deba seguir el
Plan General de Contabilidad. Para que el administrador cumpla con sus
funciones debe de llevar una contabilidad pero sera “civil” y no “mercantil”.
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Por tanto, podria bastar con una sencilla hoja de calculo con los ingresos y
gastos del ejercicio y los pagos de cada propietario.

No obstante, como el administrador debe de dar las oportunas explicaciones a
la Junta de Propietarios si que es recomendable seguir los principios y criterios
del PGC pues la contabilidad de partida doble permitirA un mejor analisis,
correccion de errores etc.

También, si el lector va a ser el administrador de una Comunidad y sigue el PGC
dara una imagen més profesional a los Comuneros y le serd mas facil cumplir
con las obligaciones fiscales al tener toda la informaciébn mejor ordenada
mediante cuentas contables.

En conclusion, para la llevanza de la contabilidad de las Comunidades de
Propietarios, aunque no es obligatorio, es recomendable aplicar el PGC.
Concretamente a la mayoria de las Comunidades les seria de aplicacion el PGC
Pymes en la modalidad de microempresas.

Tampoco hay nada legislado en cuento al ejercicio econémico. En la préctica, lo
normal es que en los edificios de ciudad coincida con el afio natural y en las
fincas de playa coincida con la temporada de verano. Por ejemplo que el ejercicio
comience el 1 de Julio y finalice el 30 de Junio.

Por tanto seran los estatutos o la mera costumbre de la Comunidad la que fije el
ejercicio econdmico. Si que es recomendable que sea de doce meses para que
se puedan comparar mejor los datos (por ejemplo si la morosidad ha disminuido
o si el coste del seguro comunitario se ha incrementado mucho).

6.3.2 Principios Contables en el marco de la Contabilidad para
Comunidades

El PGC Pymes sigue una serie de principios que vamos a enumerar incluyendo
anotaciones que, a nuestro entender, hay que tener en cuenta en la contabilidad
para Comunidades.

1. Principio de empresa en funcionamiento. Las transacciones que se lleven a
cabo se contabilizan teniendo en cuenta que la Comunidad de Propietarios va a
continuar en el tiempo. En el articulo 23 de la Ley de Propiedad Horizontal se
recoge la posibilidad de que se extinga la Propiedad Horizontal cuando se den
unas determinadas circunstancias. En este caso se debera tener mucho cuidado
para reflejar las operaciones destinadas a realizar el activo que posea la
Comunidad, cancelar las deudas que haya y repartir el patrimonio neto que
guede entre los comuneros en funcién de su coeficiente de participacion.

2. Principio _de devengo. Las transacciones se deben contabilizar cuando
ocurren, con independencia de la fecha de cobro o pago de las mismas. De esta
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manera, en una liquidacién de gastos e ingresos de una Comunidad, los mismos
deben incluirse en el ejercicio en el que corresponden.

Por ejemplo, en una Comunidad que su ejercicio econémico comprende del 1 de
Enero al 31 de Diciembre, la factura de luz del mes de Diciembre, se carga en
bancos en Enero del afio siguiente. Dicho importe se debe imputar al ejercicio
en el que se produjo el consumo y se recibi6 la factura. De la misma manera, la
cuota de Diciembre que un vecino ingresa en el banco en Enero debe imputarse
en el mes en que se produjo el devengo y no cuando el propietario lo ingresa en
el banco.

3. Principio de uniformidad. Consiste en el mantenimiento de un criterio uniforme
a lo largo del tiempo y entre operaciones de indole similar. En el caso de la
administracion de fincas sobre todo es importante para que la informacion
contable sera comparable entre ejercicios. Por ejemplo, el gasto del seguro se
debe de contabilizar de forma que quede claro el coste total anual que ha
supuesto para poder compararlo con ejercicios pasados o venideros.

4. Principio de prudencia. Consiste en las estimaciones y valoraciones realizadas
en condiciones de incertidumbre. En una Comunidad se debe esperar a
devengar los gastos en el momento oportuno. Por ejemplo, en un ejercicio que
comprenda de Enero a Diciembre. En Enero solamente devengaremos el mes o
trimestre actual y no devengaremos los trimestres que todavia no han llegado.

5. Principio de no compensacion. No podran compensarse activos con pasivos,
ni ingresos con gastos. Los ingresos de una Comunidad vendran principalmente
de las cuotas de los comuneros. Los gastos seran los suministros y reparaciones.
Estas partidas hay que valorarlas de forma separada e independientemente.
Otro ejemplo puede ser que el banco cobre comisiones y gastos por
mantenimiento de cuenta, emision de recibos domiciliados etc. Por otra parte,
puede ser que la Comunidad reciba intereses por el saldo depositado en la
entidad bancaria. Estos ingresos y gastos procedentes del banco también
deberan contabilizarse separadamente.

6. Principio de importancia relativa. La aplicacion de algunos de los principios
anteriores podria omitirse si la importancia relativa del hecho en cuestién fuera
tan insignificante que no perjudicara a la imagen fiel. Por ejemplo, y siguiendo
con el ejemplo anterior del banco, si los ingresos percibidos por intereses de
cuentas corrientes fueran de apenas unos céntimos al afio podrian deducirse de
las comisiones a pagar.

6.3.3 Plan Contable para la Comunidad

Siguiendo con lo expuesto anteriormente acerca de la conveniencia de utilizacion
del PGC, para cada Comunidad seria necesario abrir una cuenta contable,
dentro de cada capitulo del PGC por su naturaleza de gasto.
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También aconsejamos que cada cuenta se corresponda con una partida de gasto
individual del total que integren el presupuesto comunitario y que explicaremos
en el siguiente punto.

De esta manera cada apunte que se contabilice por un ingreso o gasto se
imputara a la partida presupuestaria correspondiente y tendréa su reflejo en el
cierre del presupuesto.

A continuacién exponemos algunos ejemplos:

Tabla 6.1 Ejemplos cuentas contables a utilizar en sector administracién de
fincas

n° cuenta contable Descripcion Utilizacion
622xx1 Reparaciones y conservacion |Mantenimiento ascensores
622xx2 Reparaciones y conservacion |Limpieza escalera

623xx1 Servicios profesionales Gasto administrador
628xx1 Suministros Luz escalera

640xx1 Sueldos y salarios Salario mensual conserje
642xx1 Seguridad Social Seguridad Social Conserje

6.4 Contabilidad mediante un presupuestario comunitario

La Ley de Propiedad Horizontal en el apartado b del articulo 14 estable que,
entre otras cosas, pertenece a la Junta de Propietarios:

“‘Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles y las cuentas
correspondientes.”

Por tanto, se desprende que para cada ejercicio econdmico que vaya a comenzar
la Junta debe aprobar un presupuesto con los gastos que previsiblemente va a
tener la Comunidad.

Por otra parte, en el articulo 9 se dice que cada propietario tiene la obligaciéon
de:

“Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijjada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado
sostenimiento del inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no
sean susceptibles de individualizacion.”

Por tanto, del presupuesto aprobado cada propietario debera pagar unas cuotas
(pueden ser mensuales, bimestrales, trimestrales...) en proporcion a su
coeficiente de participacion en gastos comunes para sufragar el presupuesto que
se aprobd a comienzos del ejercicio.

A continuacion mostraremos un presupuesto real de una Comunidad de
Propietarios.
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Especificar que esta Comunidad esta integrada por mas de noventa viviendas,
garajes y locales comerciales.

También resefiar que es el presupuesto del primer afio de vida de la Comunidad
por lo que fue necesario realizar un especial esfuerzo para, por una parte
optimizar el gasto en cada partida, y por otra prever el importe de gasto de los
consumos variable como la luz y el agua.

De ahi que se muestren comentarios explicativos en cada una de las partidas
para que los propietarios tuvieran una mejor comprension de los gastos de su
Comunidad.

Tabla 6.2 Ejemplo presupuesto Comunidad de Propietarios de tamafio grande

PRESUPUESTO
Partida OCT 2016-SEP Comentarios
2017
Seguro 2.590,00 €
Honorarios viv./bajos 4.827,90 € Percibimos 3,5 euros mas iva/lmAes por i.nmueble. Lo
normal es cobrar 4,5 euros mas iva porinmueble mes.
Se pidid presupuesto a Guipons y Pinext. El coste de
X X Guipons solo anual es de 402,87 euros y Pinext con
Mtto contraincendios L A .
edificio 477,95 € |revisiones trimestrales es 477,95 euros. Es mejor el
presupuesto de Pinext calidad-precio. La normativa
exige revisiones trimestrales.
Se solicité presupuesto a Guipons y Requeni Solar. El
Mtto Grupo 41616 € coste de mtto de Guipons son 116,16 euros/afio y el de
Electrégeno ’ Requeni es 388,16 euros/afio. A parte hay que suponer
unos 300 euros en filtros y combustible afio.
GTOS La cuenta bancaria se aperturé en el Sabadell porque es
GENERALES |Gtos bancarios 50,00 € |la que mas ahorro permite de comisiones bancarias. En
otra entidad costaria el afio unos 250 euros
Es el contador totalizador que recoge las diferencias de
agua del agua que entra al edificio con el agua
Agua General 2.250,00 € |[contabilizada en viviendas, bajos, garaje, zonas
comunes. Es por tanto un gasto general. Por normativa
de Aguas de Valencia debe existir este contador.
) Fotocopias, informe, carpesanos, presupuestos, fras,
Papeleria 75,00 € L
clasificadores
Mantenimiento Patida destinada a mejoras y reparaciones no cubiertas
1.000,00 € ,
general en garantias
Gtos varios generales 120,00 € |Notas simples...
e Correo, copisteria Los vecinos que reciben la correspondencia por email
copisteria (solo vecinos 12,00€ ahorran en sellos, sobres, fotocopias. Hay 33 propietarios
ordinaria correspondencia que reciben correspondencia via email. 2 propietarios
fisica) (2 vecinos) correspondencia fisica.
TOTAL GTOS GRALES 11.819,01 € Ahorro en Gastos Generales
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Partida TOTAL ANUAL Comentarios
Lo habitual es cobrar por un contrato basico unos 100
euros mas iva mes por ascensor mas 10 euros por
Ascensores + Tel. 1.161,60 € . L.
teléfono de ascensor mas iva. Nos va a cobrar 80
euros/mes mads iva por ascensor y poner una sola linea.
Se solicitaron 3 presupuestos a Limpiezas Ana, Alaviy
Mesnet. De estos presupuestos calidad precio fue mejor
Limpieza Escalera 10.018,80 € ) P P . ) P 1
Alavi. Coste mensual 834,9 euros iva inc. Mesnet era
969,21 euros.
Se ha ahorrado en luz porque con una empresa de
eficiencia energética, Economiza Costes, nos ha
Luz Escalera 6.500,00 € i . .g -
realizado tramites para contratar con el comercializador
de luz mas barato. Un ahorro de al menos un 10%
Es la parte fijay variable del agua de limpieza, piscina,
Agua escalera 1.300,00 € |cuarto basuras, mas el término fijo solo de agua caliente
sanitaria
Gas agua caliente Es el término fijo del gas. Se consuma gas en la vivienda
GASTOS g fii 857,70 € |o no se abona la parte fija que se reparte segun
VIVIENDAS  |(termine fijo) coeficiente.
Se solicité presupuesto a dos empresas, entre ellas, alos
L. que llevan la piscina del Edificio de al lado. Se escogid a
Mtto Piscina y cesped 3.267,00€ | . . . ,
Limpiezas Mesnet porque incluye el mtto del césped y
limpieza del recinto no solo de la piscina.
Se solicitd presupuesto a la empresa instaladora
. Fongascal y a otra empresa Requeni Solar. Es mas barata
Mtto Agua Caliente . B
Sanitaria 4.234,90 € |la empresa Fongascal en unos 500 euros/afio mas a parte
en el mtto incluye lecturas de gas, ahorro de 265,02
euros/afio.
Se pidid presupuesto a Fongascal, el instaladory ala
Mtto grupo presion 319,44 € |empresa Arual. Arual cobra 363 euros ivainc. Afioy
Fongascal 319,44 euros y es el instalador.
Material (bombillas, .
. 300,00 € |[Bombillas, llaves, papeleras...
tijeras...)
. Mejoras en la escalera y reparaciones no cubiertas en
Mtto viviendas 650,00 € B
garantia.
TOTAL GTOS VIV. 28.609,44 € Ahorro en gastos de viviendas
Partida TOTAL ANUAL Comentarios
Se ha ahorrado en luz porque con una empresa de
. eficiencia energética, Economiza Costes, nos ha
Luz Garaje 4.700,00 € . - s
realizado trdmites para contratar con el comercializador
de luz mds barato. Un ahorro de al menos un 10%
Honorarios 2.04732 € Percibimos 0,75 euros/mes mas iva por plaza o trastero.
garajes/trasteros T Lo habitual es cobrar 1 euro/mes mas iva porinmueble
: . Guipons ofrecia el precio por 839,44 euros ivainc. Y
Mtto contraincendios R L L,
. 611,05 € |Pinext por 611,05 euros iva inc. Y ademas Pinext hace
garaje .
mtto trimestral.
GTOS S licit 3 t Limpi Ana, Alavi
e solicitaron 3 presupuestos a Limpiezas Ana, Alavi
SOTANO presup P 'a, Alavty.
. X Mesnet. De estos presupuestos calidad precio fue mejor
Limpieza Garaje 1.452,00€ . .
Alavi. Coste mensual 121 euros iva inc. Mesnet era 169,4
euros.
Pinext nos las incluye en el mtto la revisidn anual de las
Bombas de achique - € |dos bombas. Ahorro de 87,12 euros con respecto a
Guipons
Vados 725,32 € |Calculo proporcionado por el Ayto de Valencia.
Mtto ptas garajes 400,00 €
Mtto garaje 450,00 € | Mejoras y reparaciones en garaje
TOTAL GTOS GARAJE 10.385,69 € |Ahorro en gastos de garaje
TOTAL PRESUPUESTO (GTOS
( 50.814,14 € TOTALES

GENERALES + VIV. + SOTANO)
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Como se puede ver en el presupuesto anterior, el mismo estd detallado en
partidas contables. Ademas, se diferencia entre Gastos Generales, Gastos de
Viviendas y Gastos de Sotano.

Los Gastos Generales son aquellos que deben sufragar todos los propietarios
(viviendas, locales, plazas, trasteros) en proporcion a su coeficiente de
participacion porque son servicios comunes a todos. En este grupo esta el
seguro de la finca o los honorarios del administrador.

Los Gastos de Vivienda son aquellos que solo pagan las viviendas pues son
servicios que solo usan sus propietarios. Por ejemplo, la limpieza de zaguan y
escalera o el gasto de ascensores.

Los Gastos de Sotano (o de garaje) se imputan a los propietarios de plazas o
trasteros. Por ejemplo, la limpieza del garaje o la luz del garaje.

El primer afio que se elabora un presupuesto para una Comunidad es importante
tomarse el tiempo necesario y pensar bien las partidas que lo van a configurar y
a qué propiedades se va a imputar cada una de ellas.

Por poner un ejemplo, el gasto correspondiente al mantenimiento antincendios
de la escalera (extintores y detectores de humo) en nuestra opinion debe
imputarse a viviendas y también al resto de propiedad del edificio puesto que
estan protegiendo a todo el edificio. Por esta razon, en este ejemplo, se puede
ver como el mantenimiento antiincendios del edificio esta dentro del grupo de
Gastos Generales.

También hay que dedicar tiempo en pensar cuanto se va a gastar en cada
partida. Esto el primer afio de vida de una Comunidad es dificil de estimar para
algunas partidas de gasto como el consumo de luz. En estos casos, nuestra
recomendacion es que se consulte con una empresa de eficiencia energética
gue nos pueda dar una estimacién del consumo anual del edificio y se dote una
cantidad superior a la prevision para que no haya déficit.

Aunque es laborioso establecer el presupuesto el primer afio, los afios sucesivos
sera mucho mas facil y rapido puesto que simplemente se debera replicar el
inicial estableciendo los ajustes necesarios en funcion de las desviaciones
producidas en cada partida.

A continuacion se muestran las cuotas bimestrales para cada una de las
propiedades del edificio. Si el lector se pregunta por qué razdén no aparecen las
cuotas de locales, plazas y trasteros es porque cada vivienda tiene una plaza y
trastero asociados y el que aparece es la suma de los coeficientes de las
propiedades.

En este sentido si que aparece la cuota de cada una de las seis plazas
individuales que no estan asociadas a ninguna vivienda.
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Tabla 6.3 Listado de propiedades edificio, coeficientes y cuota bimestral
resultante
Propiedad Coef. .Cuota Propiedad Coef. .Cuota
bimestral bimestral

PL:00 PT:01 0,55% 14,87 €| |8C-S2 P.56 T.46 B.36 1,07% 92,70 €
PL:00 PT:02 0,95% 19,52 € 8D-S2 P.55T.41 1,12% 96,51 €
PL:00 PT:03 0,22% 11,04 €| |9A-S2P.54T.42 1,09% 94,28 €
PL:00 PT:04 0,91% 19,05 €| |9B-S2P.53T.43 1,08% 93,51 €
S1P.13 0,16% 597€| |9C-S2P.52T.44B.34 1,07% 92,70 €
S1P.14 0,16% 597€| |9D-S2P.51T.34B.31 1,10% 95,00 €
S1P.15 0,16% 597 € 10A-S2 P.50 T.35 B30 1,09% 94,28 €
S1P.24 0,16% 597 € 10B-S2 P.49T.36 1,07% 92,70 €
S1P.26 0,16% 597 € 10C-S2 P.48 T.37 B33 1,07% 92,70 €
S1P.29 0,16% 597 € 10D-S2 P.47 S3 T.77 1,10% 95,00 €
1A-S3P.97T91B.91 0,99% 86,70 € 11A-S2 P.46 S3 T.76 1,08% 93,51 €
1B-S3 P.96 T.90 B.90 1,03% 89,74 € 11B-S2 P.45 S3 T.75 1,07% 92,70 €
1C-S3 P.95T.89 B.89 1,03% 89,74 € 11C-S2 P.44 T.40 B32 1,07% 92,70 €
1D-S3 P.94 T7.88 B.88 1,05% 91,25 € 11D-S2 P.43T.38 1,10% 95,00 €
1E-S3 P.93T.87 B.87 0,94% 8295€ 12A-S2 P.42T.39 1,08% 93,51 €
1F-S3 P.92 T.86 B.86 0,94% 83,95 € 12B-S2 P.41 T.33 B24 1,06% 92,01 €
1G-S3 P.91 T.85 B.85 0,94% 8295€ 12C-S2P.40S1T.32 1,06% 92,01€
1H-S3 P.90 T.82 B.84 0,94% 82,95 € 12D-S2 P.39S1T.31 1,09% 94,28 €
2A-S3P.74T.63B.72 0,99% 86,70 € 13A-S2P.38S1T.30 1,07% 92,70 €
2B-S3 P.89T.84 B.83 1,03% 89,74 € 13B-S2 P.37 S1T.29 1,06% 92,01 €
2C-S3P.88T.78 B.45 1,05% 91,25 € 13C-S2 P.36 S1T.28 1,06% 92,01 €
2D-S3P.87T.79B.44 1,06% 92,01 € 13D-S2 P.35S1T.27 1,09% 94,28 €
2E-S3 P.86 T.80 B.59 0,96% 84,45 € 14A-S2 P.34 S1T.26 1,07% 92,70 €
2F-S3 P.85T.83B.82 0,95% 84,70 € 14B-S2 P.33 S1 T.25 1,06% 92,01 €
2G-S3P.84T.71B.61 0,94% 82,95 € 14C-S1 P.32T.24 B23 1,06% 92,01 €
2H-S3 P.83T.72 B.62 0,94% 82,95 € 14D-S1 P.31 T.23 B22 1,09% 94,28 €
3A-S2 P.64 T.53 B.43 0,99% 86,70 € 15A-S1 P.30T.22 B21 1,07% 92,70 €
3B-S3P.82T.73 B.63 1,04% 90,47 € 15B-S1 P.28 T.21 B20 1,06% 92,01 €
3C-S3P.81T.64B.81 1,03% 89,74 € 15C-S1 P.27 T.20 B19 1,06% 92,01 €
3D-S3 P.80 T.65 B.65 1,06% 92,01 € 15D-S1 P.25 S3 T.81 1,09% 94,28 €
3E-S3 P.79 T.66 B.66 0,94% 82,95 € 16A-S1P.23T.17 B17 1,09% 94,28 €
3F-S3 P.78 T.67 B.67 0,95% 83,70 € 16B-S1 P.22 T.18 B12 1,07% 92,70 €
3G-S3 P.77T.69 B.68 0,95% 83,70 € 16C-S1 P.21T.19B13 1,08% 93,51 €
4A-S3 P.76 T.70 B.69 1,09% 94,28 € 16D-S1 P.20S3T.74 1,09% 94,28 €
4B-S3 P.75T.68 B.70 1,07% 92,70 € 17A-S1P.19T.10B.6 1,07% 92,70 €
4C-S3P.73T.62B.73 1,06% 92,01€ 17B-S1P.18T.11B.8 1,07% 92,70 €
4D-S3P.72T.61B.74 1,11% 95,75 € 17C-S1P.17T.12B14 1,07% 92,70 €
5A-S3 P.71 T.60 B.75 1,09% 94,28 € 17D-S1P.16 T.13 B10 1,09% 94,28 €
5B-S3 P.70 T.59 B.76 1,06% 92,01 € 18A-S1P.12T.16 B.9 1,11% 95,75 €
5C-S3P.69 T.58 B.77 1,06% 92,01 € 18B-S1 P.11 T.14 B15 1,12% 96,51 €
5D-S3 P.68 T.57 B.78 1,10% 95,00 € 18C-S1P.10T.15 1,11% 95,75 €
6A-S3 P.67 T.56 B.79 1,09% 94,28 € 18D-S1P.9T9B.1 1,11% 95,75 €
6B-S3 P.66 T.55 B.58 1,06% 92,01 € 19A-S1P.8T.8B.2 1,10% 95,00 €
6C-S3P.65T.54B.71 1,06% 92,01 € 19B-S1P.7T.7B.3 1,11% 95,75 €
6D-S2 P.63 T.52 B.42 1,10% 95,00 € 19C-S1P.6T.6 B4 1,11% 95,75 €
7A-S2 P.62T.51B.41 1,09% 94,28 € 19D-S1P.5T5BS5 1,11% 95,75 €
7B-S2 P.61 T.45 B.40 1,07% 92,70€| [20A-S1P.4TA4B.7 1,10% 95,00 €
7C-S2 P.60 T.50 B.39 1,06% 92,01€| [20B-S1P.3T.3 1,11% 95,75 €
7D-S2 P.59 T.49 B.38 1,10% 95,00€| [20C-S1P.2T.2 1,11% 95,75 €
8A-S2 P.58 T.48 B.37 1,08% 93,51€| [20D-S1P.1T.1 1,11% 95,75 €
8B-S2 P.57 T.47 B.35 1,07% 92,70 € TOTAL 100% 8.469,60 €

Si multiplicamos los 8.469,60 euros por los seis bimestres en que se emitieron

las cuotas nos da 50.817 euros. No coincide con
presupuestados por el redondeo que realiza el programa informéatico.

los 50.814,14 euros
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Una vez que ha transcurrido todo el ejercicio, se debe proceder a la liquidacion

del

presupuesto.

Es decir,

mediante el

balance de sumas y saldos

compararemos lo que se presupuesto al comienzo con lo gastado realmente.

Siguiendo con el ejemplo anterior, a continuacion se muestra la liquidacion del
presupuesto de la Comunidad anterior.

Tabla 6.4 Comparacion gasto presupuestado con gasto real

’ Ptto OCT 2016- | GASTO REAL .
Partida SEP 2017 PREVISIONAL DIFERENCIA Comentarios
Seguro 2.590,00 € 2.513,42 € 76,58 € [Ha sobrado un poco de dinero
Contraincendios Edif. 477,95 € 477,95 € - €
Mtto Grupo Electrégeno 416,16 € - € 416,16 €
Gtos bancarios 50,00 € 48,62 € 1,38 € |Cta en Sabadell la que permite mds ahorro.
GTOS Agua General 2.250,00 € 2.219,64 € 30,36 € [Es el contador totalizadordel agua.
GENERALES Papeleria 75,00 € 75,00€ - €
Reparaciones generales 1.000,00 € - €| 1.000,00€ [No ha habido gasto.
Gtos varios generales 120,00 € 78,65 € 41,35€
Percibimos 3,5 euros mas iva/mes por inmueble. Lo
Honorarios viv./bajos 4.827,90 € 4.827,90 € - € |normal es cobrar de 4 a 4,5 euros mas iva por
inmueble mes.
TOTAL GTOS GRALES 11.807,00€| 10241,18€| 1.565,83¢ |2 SOPrado unos 1.500 euros en gastos generales. Se
devuelve en regularizacion Gtos generales
Partida Ptto OCT 2016- | GASTO REAL DIFERENCIA Comentarios
SEP 2017 PREVISIONAL
La emprea kone regalé el mantenimiento hasta final
de afio porque lo negociamos. El gasto hasido: 9
meses (ene.17 asep.17) X 80 euros/mes X 3
Ascensores + Tel. 1.161,60 € 2.613,60€ |- 1.452,00€ |Ascensores + IVA. La partida proyectada de 1.161,60
euros era errénea porque se considerd un ascensor
solo (12 mesesX80 euros/mes X 1 ascensor +iva). No
ha habido ningln gasto de reparacion de ascensor.
Se contraté un abrillantado del patio semestral en vez
Limpieza Escalera 10.018,80 € 10.231,76 € |- 212,96 € |de anual. De ahi que sea el gasto un poco superior al
presupuestado. 16 euros/mas iva mes.
L1z Escalera 6.500,00 € 8849,00€ |-  2.349,00€ El ge?sto enluz po.drl'a habersido.su-perior sino
hubisemos cambiado de comercializador.
Agua escalera 1.300,00 € 1.285,11 € 14,89 €
GASTOS  [Gas agua caliente
VIVIENDAS |(termino fijo) 857,70€ 85511€ 259¢€
De las 3.480,40 euros hay un gasto de 213,40 de
Mtto Piscina y cesped 3.267,00€ 348040€|-  21340¢ |@Mbio valvulaseleccién piscina que se esta
reclamando a la constructora. El presupuesto ha sido
igual al gasto en lo referido al mtto = 3267 euros.
Mtto Agua Caliente 4.234,90€ 4.083,63 € 151,27 €
Ha sido menos gasto porque habia mtto del grupo de
Mtto grupo presion 319,44 € 239,58 € 79,86 € |presion gratis hasta diciembre 2016. Por eso se ha
ahorrado 79,86 euros.
Material 300,00 € - € 300,00 €
Dinero destinado a reparaciones que solo pagan
. L. viviendas. No cubiertas por seguro o garantias
Reparaciones viviendas 650,00 € 1.240,76 € |- 590,76 € . . L )
construccion. Ej: cerrajeria, bombillas, poner un
espejo...
Los gastos en viviendas han sido unos 4300 euros de
TOTAL GTOS VIV. 28.609,44 € 32.878,95€ -  4.269,51 € |mads, principalmente por la luz que se ha gastado
2.350 euros y el ascensor unos 1.500 euros.
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. Ptto OCT 2016-SEP GASTO REAL .
Partida 2017 PREVISIONAL DIFERENCIA Comentarios
Luz Garaje 4.700,00 € 3.433,56 € 1.266,44 € |Se ha gastado menos de lo presupuestado.
Contraincendios gje 611,05€ 611,05€ |- 0,00€
Limpieza Garaje 1.452,00 € 1.452,00 € - € |Lalimpieza del garaje es semestral
. Pinext nos las incluye en el mtto la revision de las
Bombas de achique - € - € .
bombas de achique.
Se ha gastado cero porque el Departamento de
Vados, aun no ha concedido el vado a la Comunidad.
Vados 725,32€ - £ 725,32€ A .
GTOS Se espera que en septiembre-octubre la firma del
SOTANO expediente del técnico.
Mtto ptas garajes 400,00 € 163,35 €| 236,65 €
Dinero destinado a reparaciones de garaje, no
Reparaciones garaje 450,00 € 439,84 €| 10,16 € |cubierto por seguro o garantias de construccion. Ej:
bombillas, cerrajeria...
X Percibimos 0,75 euros/mes mas iva por plaza o
Honorarios . P
K 2.047,32€ 2.047,32€ - € |trastero. Lo habitual es cobrar 1 euro/mes mas iva por
garajes/trasteros X
inmueble
TOTAL GTOS GARAJE 10.385,69 € 8.147,12 € 2.238,57 € |Ahorro en gastos de garaje
TOTAL PRESUPUESTO (GTOS Ha habido un poco mas de gasto que lo
50.802,14 € 51.267,25€ |- 465,11 €
GENERALES + VIV. + SOTANO) ! ! ! presupuestado, unos 465,11 euros a nivel global.
[saldo en bancos 22/09/17: [ 8796,06¢€]

Como se puede observar, al final del ejercicio hubo un pequefio déficit de 465,11
euros. No obstante, las previsiones de gasto se quedaron cortas para, por
ejemplo, las partidas de luz escalera, ascensores o0 reparaciones escalera.

En el caso de la luz de escalera se debié a que al ser el primer afo fue dificil
acertar el consumo real a pesar de que se consultd con una empresa de
eficiencia energética.

En el caso de los ascensores fue por un error de calculo. Eran tres ascensores
y solo se presupuesto el gasto de uno.

En el caso de las reparaciones de la escalera se debié a que los downlights
instalados por la constructora eran de baja calidad y fue necesario cambiar una
gran cantidad de ellos.

De los anteriores apuntes se confirma que es muy importante dedicar tiempo a
configurar el presupuesto inicial y a repasar todas las partidas para detectar
errores y presupuestar un importe que se vaya a acercar lo maximo posible al
real. Es preferible presupuestar un poco por encima que quedarse corto.

Por tanto, para configurar el presupuesto de “Octubre 2017-Septiembre 2018”
(no lo vamos a mostrar en el estudio para no sobrecargarlo de informacién) hay
que partir del gasto real que ha habido en el gjercicio “Octubre 2016-Septiembre
2017” y actualizar las partidas de gasto.

Ademas sera necesario “compensar” las partidas que han tenido superavit o
déficit. Es decir, para las que haya habido superavit habra que restar el superavit
del importe presupuestado para esta determinada partida presupuestada. El
objetivo es el de “devolver” a los propietarios el dinero que no se ha utilizado.
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Si nos fijamos en el ejemplo anterior, para la partida de “mantenimiento de
puertas de garaje” del importe previsto para el siguiente ejercicio habra que
restar los 236,65 euros que no se han utilizado. Aconsejamos al lector, que
estime la posibilidad de aconsejar a la Junta de Propietarios de que ese dinero
no se devuelva a los vecinos y que se almacene en la cuenta bancaria de la
Comunidad engrosando asi el Fondo de Reserva de la Comunidad.

De igual manera, para las partidas que haya habido déficit se debera aumentar
la partida presupuestaria por el importe que se gasté de mas.

Nuestra opinién profesional es que este método es mucho mejor que liquidar los
gastos a los vecinos a gasto real. Lo explicamos a continuacion:

Para el administrador es mucho mas como y rapido pues una vez hecho el
esfuerzo inicial de la planificacion, a la hora de generar los recibos a los vecinos
simplemente hay que generar los recibos con el programa informatico y enviar
un pequeiio fichero a través de la banca online del banco en el que esté abierta
la cuenta de la Comunidad. Es decir, no es necesario tener conciliada la cuenta
bancaria ni al dia la contabilidad.

Para los propietarios también es mucho mejor pues, al saber de antemano el
importe del recibo que hay que abonar, les permite una mejor planificacion de la
tesoreria familiar.

6.5 Contabilidad mediante Gasto Real
6.5.1 Introduccién al método

En la provincia de Valencia es costumbre liquidar los pagos a los propietarios a
gasto real. Esto no se realiza en el resto de Espafia.

Esto significa que los pagos (no los gastos devengados sino las salidas de
tesoreria) de un periodo determinado (normalmente de cada trimestre natural)
se liquidan a los propietarios segun su coeficiente de participacion en los gastos
comunitarios.

Con este sistema también se suele diferenciar entre gastos generales y gastos
de viviendas.

A continuacién se muestra un ejemplo de una Comunidad en que se ha liquidado
un trimestre a gasto real.

En primer lugar se muestra la lista de facturas que se liquidaron y después un
ejemplo del recibo de un propietario en concreto.

Como se puede ver, tal y como explicaremos mas adelante, no se pudo incluir
en la liquidacién la luz de septiembre pues en el momento en el que se emitio la
liquidacion todavia no se habia recibido la factura.
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Tabla 6.5 Lista de Facturas liquidadas a Gasto Real en una Comunidad el 3°
Trimestre de 2017
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LIGUDACION DE FACTURAS ¥ TRNESTRE 201 |

DESCRIPCION FALTA BASE % WA V& TOTAL
BASTOE
GEsERuEs  |LERODE ACTAS MUEVD ipo7017 la4a8e 215 s 17.50€
AL, WV
ENTRERUELOE ¥
GARAE) | AGUA GENERAL JUNRJLILTT OE2MT AM50E 10% 4458 5Eo3E
AGUA GENERAL JURHILL 1T J0E201E 16,56 € 2% JASE _
TOTAL TSEIE 103E€ Nadig
DESCRIPCION FALTA BASE % WA VA TOTAL
TAETOE BAKDE
VWERDAS ¥ | CONTRANCENDIOS EDF. 2017 WONAMT(  ZW/I0E 21%  S019%| 284.M9
ENTRESUELOS
TOTAL SR 0E 013 € 1<
DESCRIPCION FALTA BASE % WA VA TOTAL
LMPEZA ESCALERA 3* TRUT JOOSRNT| 153 59E 2% M9T4E| 1842338
ASCEMSORES PTRLIT Os20 T 1218008 2% HOTEE| 1473TAE
TEL. ASCENGOR 3 TRLIT OETMT HE0E 2% THEE £066E
LLE EDFICID JUL-AGD T J0EAMT| 561 3E 2% 17 8eE Bra3sE
GRUPC PRESON 3 TRLIT 0e0aam T 000€ 2% 18502 inssne
a7 EURCEAX BAJA LMPEZA ACTUAL 090a2M7 JIGE 21%) Sf2E d240E
VNENDAS ¥ REP. MANNTELA PTA ZAGLAN JUL1T 1R072017 43 0€ e i
ENTRESLELCE |SoNesFE JUL1T JEOTENNT) M3 5E . - £] 104338€
CONGERE AGDT HOE2MT|  SEiEeE - £ S91EEE
CONGERIE SUSTITUTO AGLTT HOSAMT| 145140€ - =] 1481408
CONSERJE SEP.TT JOERZIT| M3 EE - £ 1D4338€
SE6 SOCAL UN-JUL-AGDAT JOOSRMT| 19 ETE - 2| 2MAATE
PROCUCTOS LMPEZA COMSERIE AGDT | 1072017 j4E - £ 1438
RFE FTRLIT JOSRANT]  41398€ - ®| 41388€
TOTAL | 1074 TISOTE | 11 43851€
FALTA BAZE % A VA TOTAL
[HOMORARDS VMIENTRE. 37TRLIT OET2M7 10.50€ 2% 221% 121e
DESCRIPCION FRLTA BASE % WA VA TOTAL
LLE GARAJE FTRLIT JOREIT| 3 ATE 2% e80EE J1IcE
GT0E GARAJE |LMPEZA GARAJE I TRLTT HOSAMT| I3 0E 2% E9T2E| 401T3E
CONTRAMCENDHOS GAR. 2017 1908207 4380€ 21%  8313€| SA0EIE
TOTAL | 18dETE I 1Rda0g
FALTA BASE % WA V& TOTAL
[HOMORARDS GARAJE P TRLIT ET2M7 J0E 21% 0E3% 1EIE
‘3040 3bonan
VECInGE
COmEspOndEnta | FRAMCUED 3 TRLTT 02T JEE - % aE0e
fUera comunidad y
o emall
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Figura 6.1 Recibo Emitido a Gasto Real

Titular:
Comunidad:
Fecha Emisidn: 30,00/ 2017 Ref.: DOODD2IDO51 48030 JALEMCTN
Dormiciliagan: WALENCLA
Cuenta de Ingreso:
Propied sd Gasto Grupo Importe
PL=11 PT:5% A&GU N GENERAL MEU A GENERAL 0.7
PL:11 PT:5% ASCENSORES ASCENSORES 13,31
PL=11 PT:5% CONTRAINCENDIOS EDIFICIO CONTRAINCENDIOS EDIFICIO 2,47
PL=11 PT:55 GRUPDO DE PRESION GRUPO DE PRESION 0,58
FL=11 PT:5% ET OS5 WARIOS GENERALES GTOS WARIOS GENERALES 0,13
PL:11 PT:5% GTOS WARIOS WIW. ¥ ENTRE. ETOS WARIOS WVIV. ¥ ENTRE. 0,25
PL=11 PT:55 HONORARIOS WIN.FBA. JENTRE. HONORARIOS VIV /BAL. JENTRE. 12,71
PL=11 PT:55 LIMPIEZN EDIFICTIO LIMPIEZ& EDIFICIO 16,64
FL=11 PT:5% LUZ EDIFICIO LUZ EDIFICIO 6,14
PL=11 PT:5% MANTENIMIENTO WIW. ¥ ENTRE. MANTENIMIENTO WIV. ¥ ENTRE. 0,52
PL=11 PT:5% MATER IAL WTW. ¥ ENTRE. MATER AL WVTW. ¥ ENTRE. 0,09
PL=11 PT:5% MOMINA CONSERIE NOMINA CONSERIE 41,19
FL=11 PT:5% RETENCIONES E ING A CTA RETEMCIONES E ING A CTA 3,74
PL=11 PT:5% SEG. S0CIAL CONSERIE SEG. SOCIAL CONSERIE 20,05
PL=11 PT:5% TEL. ASCENSOR TEL. ASCENSOR 0,37
Importe total: 119,33

Este propietario en concreto tiene un coeficiente de participacion en los gastos
Comunes de la Comunidad de 0,72%:

Este edificio tiene locales comerciales que, segun marcan sus Estatutos (los
Estatutos podemos decir que son las “leyes” de la Comunidad) no participan en
los gastos de escalera (luz, agua, ascensores etc.).

Por tanto, para calcular qué porcentaje de cada uno de los gastos de escalera
hay que imputarle hay que ponderar su coeficiente entre el total de propiedades
coeficientes de las propiedades que participan en los gastos de escalera.

Para este ejemplo en concreto:
Como hemos dicho, el coeficiente de participacion de esta vivienda es de 0,72%

Para calcular la cuota correspondiente por los “gastos varios generales”, al ser
un gasto general del que participan todas las propiedades, se multiplica
directamente su coeficiente por el gasto total trimestral de esa partida.

Por tanto para calcular cuanto corresponde a este propietario contribuir por el
libro de actas nuevo que se ha adquirido (el Unico apunte contabilizado en
“gastos varios generales”) realizaremos la siguiente operacion:

0,72% x 17,50 euros = 0,13 euros que es el importe que se puede ver en el recibo
para la partida “gastos varios generales”
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Ahora calcularemos el importe que debe pagar este propietario por “Limpieza
Edificio”:

Suma coeficientes que participan en los gastos de escalera: 0,7970 %

Si para los gastos de escalera ahora 0,7970 % es el total debemos ponderar 0,72
% respecto al nuevo total. El coeficiente a aplicar para gastos de escalera sera:
0,903 %.

Finalmente si multiplicamos 0,903 % x 1.842,33 euros (importe total limpieza
escalera del trimestre) nos da 16,64 euros que es el importe que podemos ver
en el recibo.

Cuando se utiliza el método de presupuesto, para calcular las cuotas, se
ponderan los coeficientes de la misma manera.

6.5.2 Reflexiones sobre el método de liquidacion a gasto real

Segun nuestra opinion profesional no aconsejamos utilizar este método de
liquidacion de gastos. A continuacion exponemos algunas de las razones:

Por una parte, se va hacer mucho mas dificil conocer la evolucién de los gastos
de las diferentes partidas. Por ejemplo, como cada vez que se carga una factura
de luz en el banco se liquida (pide el dinero) a los propietarios, no se podra
comparar el gasto total de luz escalera de un ejercicio econémico con respecto
a otro.

Ademas, dificulta que los propietarios planifiquen su tesoreria familiar puesto que
los cargos variaran de un periodo a otro. Por ejemplo, el trimestre que se cargue
el seguro comunitario y haya que liquidar el importe, los propietarios pagaran
unas cuotas mucho mas elevadas que un trimestre que solo se liquiden los
suministros ordinarios (limpieza, ascensores, luz, agua etc.)

Las facturas no siempre se corresponden con el periodo que se liquida. Por
ejemplo, para el cuarto trimestre del 2017, se efectua la liquidacién el 15 de
Enero de 2018 pero para ese momento todavia no se ha recibido ni cargado en
bancos la factura de luz de diciembre de 2017 por lo que la misma no se podra
incluir en la liquidacion.

Al administrador le va a suponer mas tiempo que el método de presupuesto y
cuotas constantes puesto que cada periodo a liquidar debera tener
contabilizadas las facturas.

6.6 Presentacion de Cuentas a Propietarios

Sea que se haya utilizado el método de liguidaciones a Gasto Real o el de
Presupuesto, en la Junta de Propietarios se deberd rendir cuentas a los
propietarios del Estado Financiero y Patrimonial de la Comunidad. Es decir se
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deberd entregar a los propietarios un Balance de Situacién y la cuenta de
Pérdidas y Ganancias.

El Balance de Situacidon nos mostrara la situaciéon patrimonial que se obtendra
restando de los bienes y derechos que tiene la Comunidad las deudas que tiene
contraidas con terceros, los cuales serdn normalmente proveedores.

Por ejemplo, si el Balance de cierre se realiza el 31 de Diciembre, es muy
probable que todavia no se haya pagado la limpieza del 4° trimestre, la luz de
diciembre, el agua de noviembre y diciembre etc. importes los cuales tendremos
en el pasivo del Balance.

En el activo del Balance tendremos el saldo en bancos y las cuotas pendientes
de cobro de los propietarios. Podria ser que una Comunidad tuviera algun activo
gue le pertenece como una edificacion o la vivienda de la porteria. También
figuraran en el activo las cuotas devengadas pero no cobradas por alquiler de
elementos comunes.

Un balance tipo de una Comunidad de tamafio medio en la ciudad de Valencia
aconsejamos que se presente a los vecinos de la siguiente manera:

Tabla 6.6 Balance de Situacion de Comunidad de Propietarios

ACTIVO Importe PASIVO Importe
Recibos de

propietarios

Pendientes de cobro 1.700 € |Patrimonio Neto 4.600 €
Recibos alquiler piso Facturas

porteria pendientes pendientes de

de cobro 600 € |pago a proveedores 800 €
Saldo en Bancos 3.100€

TOTALACTIVO 5.400 € |TOTAL PASIVO 5.400 €

El administrador, secretario o presidente puede entregar una copia a cada
propietario y explicar que:

e Hay recibos de propietarios pendientes de cobro por importe de 1.700
euros que habra que reclamarles que paguen.

e El inquilino del piso de la porteria debe 600 euros del alquiler de los
ultimos dos meses

¢ En la cuenta bancaria a fecha de cierre hay 3.100 euros.
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e Lasuma de las facturas que todavia no se han pagado a los proveedores
asciende a 800 euros.

e De las anteriores cifras se desprende un Neto Patrimonial de 4.600 euros
gue sera el Fondo de Reserva Tedrico con el que cuenta la Comunidad.
No obstante, ademas de saber cual es el Fondo de Reserva Tedrico, es
importante saber para una fecha determinada de cuantos activos liquidos
dispone la Comunidad. Podemos llamarlo Fondo de Reserva Operativo.

En este caso seria el resultando de restar al saldo en Bancos la cantidad que la
Comunidad le debe a los proveedores. Es decir 2.300 euros. Si en el peor de los
casos ningun deudor pagara y la Comunidad paga lo que debe a sus
proveedores, es el dinero con el que puede contar la Comunidad para posibles
contingencias.

6.7 Puesta en marcha Comunidad obra nueva

Una vez que la obra esta acabada y la promotora va a comenzar a vender los
primeros inmuebles se debe poner en marcha la Comunidad.

La promotora dejara de pagar los servicios y suministros que comenzaran a ser
a cuenta de la Comunidad que acabara de obtener su CIF, habra abierto una
cuenta bancaria y habra firmado los correspondientes contratos con los
diferentes proveedores.

Llegado ese momento sera necesario sufragar determinados gastos que solo se
pagaran una vez en la vida de la Comunidad y que podemos denominar gastos
de “puesta en marcha”.

Algunos de estos gastos son por ejemplo la fianza que se paga a la compaiiia
eléctrica o si la promotora ha sufragado el seguro Comunitario para todo el afio
sera necesario pagarle la parte proporcional desde el momento que se ha
constituido la Comunidad.

Ademas, seguramente todavia no se habra aprobado el primer presupuesto
comunitario ni comenzado a emitir las cuotas a los propietarios. Por tanto, hasta
gue se haga lo anterior, los gastos de luz, agua, ascensores, luz, administrador
etc. también se consideraran gastos de puesta en marcha pues para sufragarlos
no se han emitido cuotas ordinarias de Comunidad a los propietarios.

También se consideran gastos de puesta en marcha algunas pequefas
instalaciones que la Promotora no habréd instalado por no estar obligada pero
gue resultan necesarias. Por ejemplo, enchufes en el garaje para que la empresa
de limpieza pueda conectar la maquinaria o cesta de publicidad en el portal para
que las empresas publicitarias no llenen los buzones.
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Para poder hacer frente a estos gastos lo habitual es que los propietarios que
adquieren un inmueble paguen una cuota en concepto de puesta en marcha del
edificio. En otras ocasiones, es la misma promotora (normalmente en los casos
de edificios promovidos por entidades bancarias) quien hace un ingreso en la
nueva cuenta de la Comunidad para pagar estos gastos.

Para que todos los propietarios estén en igualdad de condiciones, deben pagar
esta cantidad independientemente del momento que escrituren y aunque ya esté
en marcha el presupuesto comunitario.

También destacar que una vez que hayan aflorado todos los gastos de la puesta
en marcha, el administrador debera rendir cuentas a la Comunidad de las
cantidades ingresadas y gastadas asi como de los cobros y pagos.

Una vez finalizada la puesta en marcha, si ha sobrado dinero la Junta de
Propietarios debera decidir si se queda en la cuenta bancaria como Fondo de
Reserva comunitario o se compensa a los propietarios de las cuotas ordinarias.

Nuestra opinion es que se debe aconsejar a los propietarios que se quede en la
cuenta para que la Comunidad tenga un colchon para afrontar imprevistos.

6.8 Calculo de costes y control de tesoreria

Un factor clave para la buena gestion de la tesoreria de una Comunidad es
conocer cuando se producira la entrada o salida de efectivo de cada una de las
partidas de gasto.

En este sentido, aconsejamos realizar un cuadro de control como el siguiente
gue se ha extraido de una Comunidad que existe en la realidad:

Tabla 6.7 Ejemplo cuadro control tesoreria Comunidad de Propietarios

Periocidad | enero febrero marzo abril mayo junio julio agosto |[septiembre| octubre |noviembre |diciembre
Seguro Semestral 599,46
Honorarios
B Mensual
Admin. 2184 218,4 218,4 218,4 218,4 218,4] 218,4 218,4 2184 218,4 2184 218,4]
Vados Anual 268,85
A Trimestral 179 179] 179] 179 179] 179 179] 179] 179] 179 179] 179
Limpieza Mensual 110 110 110 110 110 110 110 110 110 110 110 110]
lep.|e1a Semestral
Garaje 200 200
Luz patio Bimestral 282,83 265,56 243,06 130,4 321,32 179,91
Luz Garaje Bimestral 225,88 191,29 170,9 179,56 168,55 167,15
Agua patio Trimestral 34,64 34,64 34,64 34,64
BIES Garaje Trimestral 56,62 56,62 56,61 56,61
Teléfono Mensual
Ascensor 11,68 11,68 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12|
Mtto extintores Anual
100
Mtto Pta Garaje Anual 142,05
Papeleria Anual 5,46
Correo,
pisteri Mensual
ordinario 29,25 29,25 29,25 29,25 29,25 29,25 29,25 29,25 29,25 29,25 29,25
Grupo presion | Trimestral 60 60 60| 60|
TOTAL 779,08 € | 1.204,55€ | 639,91€ | 1.664,96 € | 548,65€ | 1.322,72€ | 808,65€ | 858,61€ 639,90 € | 1.198,52 € 548,65€ | 986,96 €
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Como se observa en el cuadro anterior, se ha ordenado la informacion por
partidas presupuestarias y teniendo en cuenta la periodicidad del gasto y el mes
en el que se producira la salida de tesoreria.

De esta manera con un solo golpe de vista se puede saber que en enero habra
salidas de tesoreria por valor de 779,08 euros. Por ejemplo, también sabemos
gue abril sera el mes en que se cargue el seguro comentario y habra salidas por
valor de 1.664.96 euros por lo que es recomendable anteriormente a que llegue
ese hito verificar que hay suficiente saldo en bancos.

6.9 Custodia fondos comunitarios

Una de las funciones del administrador es custodiar los fondos de la Comunidad.
En el funcionamiento de las Comunidades suelen existir dos tipos de custodias
de fondos que explicaremos a continuacion:

Custodia mediante cuenta corriente titularidad del Administrador.

Consiste en utilizar una cuenta corriente abierta a nombre del administrador o de
la empresa que el administrador regenta.

En esta cuenta se ingresaran los fondos de algunas o de todas las Comunidades
gue administra. En ella se ingresaran las cuotas de los propietarios de las
comunidades y mediante sus fondos se pagara a los proveedores. En resumen,
esta cuenta Unica sirve para los ingresos y gastos de todas las comunidades que
el administrador esté gestionando con este sistema.

La ventaja de este sistema es que al disponer la cuenta de fondos de varias
Comunidades, el saldo de esa cuenta permite hacer pagos sin esperar a que esa
Comunidad haya abonado todos los importes previstos para sufragarlos.
También permite que nunca se devuelvan recibos domiciliados de los
suministros pues siempre habré saldo disponible.

Es decir, Comunidades que tengan tesoreria sobrante estaran financiando a
otras que no dispongan de liquidez.

Custodia mediante cuenta corriente propia de la Comunidad

Consiste en que cada Comunidad dispone de su propia cuenta bancaria abierta
a nombre de la Comunidad. En este caso, la Comunidad es la Unica titular de la
cuenta y el administrador, presidente o cualquier otro propietario seran
autorizados en la misma y en cualquier momento se pueden cambiar por otros
autorizados.

En esta cuenta se abonaran los recibos domiciliados de los propietarios asi como
los ingresos en efectivo o transferencias que efectlen los propietarios que no
tienen los recibos domiciliados.
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La ventaja de este sistema es que se podra consultar en cualquier momento el
saldo y movimientos de la Cuenta. No obstante, se deber& controlar la liquidez
de las Comunidades para que se puedan atender los pagos ordinarios y los
extraordinarios si surgen.

Recomendaciones

En cuanto a nuestra opinién profesional, estamos totalmente en contra de la
utilizacion del método de cuenta Unica por lo que no aconsejamos al lector que
lo utilice en la gestion de Comunidades.

Las razones son las siguientes:

Por una parte genera una total opacidad en la gestion de la Comunidad en cuanto
a que si por ejemplo el presidente solicita consultar los movimientos bancarios
sera imposible darle la informacién al estar mezclados los movimientos de todas
las fincas.

Desde nuestro punto de vista, no es correcto desde el punto de vista ético que
unas Comunidades que tienen superavit de tesoreria porque sus propietarios
pagan puntualmente sus cuotas y/o porque pagan cuotas mas altas financien a
otras. Las que tienen déficit de tesoreria puede ser porque o0 bien tienen
morosidad o con las cuotas ordinarias no les alcanza para pagar a los
proveedores y las reparaciones que deben afrontar.

La realidad es que a dia de hoy todavia algunos despachos funcionan con cuenta
Unica y para las Comunidades que gestionan es un auténtico problema conocer
el verdadero fondo de reserva de cada Comunidad.
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7. Aspectos financieros y fiscales de un Administrador de Fincas autonomo
7.1 Introduccion

En este capitulo de nuestro trabajo vamos a realizar una aproximacion a los
factores financieros y fiscales que, a nuestro entender, debe tener en cuenta un
auténomo, empresario individual que comienza su activad como Administrador
de Fincas.

Explicaremos la inversién inicial que tendra que desembolsar y los gastos fijos
gue soportara. Desde el punto de vista fiscal repasaremos algunos de los
modelos fiscales que tendra que presentar y explicaremos como calculara su
rendimiento neto.

7.2 Aspectos financieros a tener en cuenta por un Administrador de Fincas
autonomo

7.2.1 Inversioén inicial a realizar

Si el lector esta pensando en iniciar la actividad como Administrador de Fincas,
no sera necesario que desembolse una gran cantidad de dinero como inversion
inicial pero si que sera necesario incurrir con algunos gastos.

A continuacion mostramos una tabla que le puede servir como guia.

Tabla 7.1 Inversion inicial despacho Administracion de Fincas

Concepto Importe

Colegiacid

o eglaao.n.(lnclu.yc.e seguro de 1.260,09€
responsabilidad civil)
Progama informatico 308,55 €
Ordenador 200,00 €
Tarjetas de visita 100,00 €
Copisteria (Cart bret

opis .erla( artas con membrete 600,00 €
y publicidad para buzoneo)
Sellos registro, pagado etc. 60,00 €
Rotulos en puerta despacho 150,00 €
Impresora/fax 250,00 €
Mesa oficina 100,00 €
Silla 100,00 €
TOTAL 3.128,64 €

Como se observa el gasto mas elevado corresponde a la colegiacibn como
Administrador de Fincas que incluye el seguro de responsabilidad civil.
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En cuanto al mobiliario y equipos informaticos el emprendedor podra gastarse
tanto como desee aunque los gastos que hemos informado en la tabla son los
minimos posibles.

7.2.2 Gastos fijos que se van soportar

Una vez comenzada la andadura profesional los gastos fijos que se van a
soportar tampoco van a ser muy elevados pero recomendamos que no se
subestimen sino que se tengan en cuenta. El emprendedor debera en todo
momento conocer los flujos de caja entrantes y cuando se producen (cuando va
a cobrar los honorarios) asi como las salidas de tesoreria.

En la siguiente tabla mostramos algunos de ellos segun nuestra experiencia
profesional:

Tabla 7.2 Costes Fijos despacho Administracion de Fincas

COSTES F1JOS MENSUAL
Alquiler oficina 300,00 €
Mtt Agi b

o p,aglna web y correo 12.50€
electrénico
Colegio Admon Fincas y seguro

. . 29,70 €

responsabilidad civil
Adsl, Fijo y movil 50,00 €
Mtto programa informatico 19,08 €
Seguridad social mensual 275,05 €
Gtos desplazamiento 20,00 €
Copisteria, tarjetas 50,00 €
Costes fijos/mes 756,33 €

La suma de los costes fijos que se tengan puede variar con respecto a la tabla
anterior pero la misma servira de aproximacion para que el lector tenga una idea
de cuales son mas o menos los costes que tendra al iniciar la actividad.

En nuestro supuesto, el alquiler de la oficina ya engloba gastos de suministros:
luz, agua, internet, etc.

Nuestra recomendacién es que al principio se intenten minimizar lo maximo
posible y a medida que se van consiguiendo mas clientes ya se puede pensar
en instalarse en una oficina mas cara o renovar la pagina web.

Si suponemos que, de media, se van a facturar 130 euros/mes por finca
administrada, necesitaremos conseguir 6 clientes para alcanzar el punto de
equilibro en el que ingresos y gastos se igualan.
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En cuanto a gastos variables, al menos los primeros afios, no habra por lo que
no los vamos a tener en cuenta en esta consideracion.

Como nota positiva, apuntar que si se cumplen una serie de caracteristicas el
nuevo autonomo podra beneficiarse durante los doces primeros meses de su
actividad de una tarifa plana de seguridad social de 50 euros/mes (a partir de
enero de 2018). No obstante, por prudencia, en la tabla anterior hemos indicado
lo que debera desembolsar una vez termine esta bonificacion.

7.2.3 Control de tesoreria

En cuanto al control de la tesoreria simplemente sefialar que por una parte el
emprendedor deberd tener en cuenta que las entradas se produciran
trimestralmente (para ahorrar tiempo facturaremos y cobraremos a las
Comunidades de manera trimestral) por lo que no se deben de descuidar las
salidas que se vayan produciendo para que la cuenta bancaria del administrador
no se quede en negativo.

También debera tener presente el Administrador que en la cuenta tendra una
cantidad de dinero que “no es suya” sino que es IVA que habra que ingresar (lo
normal es que se devengue mas IVA del que se soporta) e importe
correspondiente a retenciones que también debera ingresar. Por tanto debera
tener cuidado de no gastarse ese dinero para poder cumplir con su obligacion
fiscal.

7.3 Aspectos fiscales a tener en cuenta por un Administrador de Fincas
autonomo

7.3.1 Introduccién y epigrafe en el que se debe de dar de alta el
Administrador de Fincas

Realmente no es dificil que sea el mismo Administrador de Fincas el que se vaya
ocupar de la fiscalidad de su actividad y la presentacion de los correspondientes
impuestos. No obstante si que debera conocer qué modelos fiscales va a tener
gue presentar, coOmo se calcula su rendimiento neto o el calculo de los pagos
fraccionados.

Si estos asuntos los va a dejar en manos de una asesoria fiscal y contable no
estad de mas que también esté pendiente de todas las transacciones fiscales que
se van llevando a cabo para asegurarse que esta al dia con Hacienda.

Es béasico que conozca que, como se va a regir por el régimen fiscal de
estimacion directa simplificada, es obligatorio que él o su asesor tenga
actualizados estos tres libros contables:

e Libro de facturas emitidas por los honorarios que vaya percibiendo. Muy
importante que las facturas de honorarios estén numeradas de forma
continua por orden cronolégico inverso (en el archivador pondremos

75



"5 ADE

FACULTAD DE ADMINISTRACION Y
DIRECCION DE EMPRESAS. UPV

arriba del todo la factura mas proxima en el tiempo que a su vez sera la
gue tenga el nimero mas elevado).

e Libro de facturas recibidas por las compras y gastos que vaya haciendo.
En este archivador tendremos las facturas de las compras realizadas y
gue sean deducibles.

e Libro de bienes de inversion.
Cuando el Administrador se vaya a dar de alta mediante el modelo 036, debe
informar el siguiente epigrafe:

e Seccidn 2: Actividades Profesionales

e Division 7: Profesionales Relacionados con las Actividades Financieras,
Juridicas, de Seguros y de Alquileres

e Agrupacion 72: Gestores de asuntos publicos y privados

e Administradores de fincas. Aqui irian aquellos bienes que se vayan a
utilizar por un periodo superior a un afio. En nuestro caso, los equipos
informaticos, o los muebles de oficina que compre el administrador.

A continuacidén vamos a exponer algunas consideraciones y los modelos fiscales
gue se deben tener en cuenta respecto al IVA e IRPF asi como las declaraciones
fiscales informativas que se tendran que presentar.

7.3.2 Puntos a tener en cuenta respecto al IVA

Por una parte, se debe de tener en cuenta que debera presentar el modelo 303
durante los 20 dias siguientes a la finalizacion de cada uno de los tres primeros
trimestres del afo. El del 4° trimestre el administrador debera presentarlo del 1
al 30 de Enero del afio siguiente al ejercicio que se esta declarando.

Por otra parte, el autbnomo deberéa presentar el modelo 390 que es el resumen
informativo (no se practica ningun cargo ni abono) y se debera presentar siempre
gue se haya declarado IVA en alguno de los trimestres del afio.

El plazo de presentacion es del 1 al 31 de Enero del ejercicio siguiente al que se
declara y para su confeccion sera necesaria la descargar del programa de ayuda
de la Agencia Tributaria. Cuando se vaya a cumplimentar el modelo
aconsejamos tener ya preparados los datos que vamos a necesitar. Sobre todo
tener desglosados por trimestres las sumas de las bases de las facturas y sus
IVA, teniendo por un lado las que llevan IVA del 21% y las del 10% (estas Ultimas
suelen ser los tickets de bus o metro).

Aconsejamos al lector que para la presentacion de los modelos fiscales se utilice
certificado electrénico para ahorrar tiempo en desplazamientos al banco o a la
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Agencia Tributaria. También aconsejamos que para el ahorro de tiempo se
domicilien los pagos en lugar de presentarlos en la ventanilla del banco.

En lo que respecta a otros modelos como el 347 o el 390 primero se hace una
predeclaracion y después se presenta por sms.

El modelo 303 que debe presentar un Administrador de Fincas no reviste mucha
complejidad pues solo se cumplimentaran unas pocas casillas de las muchas
gue tiene el modelo.

A continuacion mostramos unos ejemplos del modelo 303 del 3° Trimestre del
2017 para que le sirva de guia al lector.

Figura 7.1 Modelo 303 Administrador de Fincas
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7.3.3 Puntos a tener en cuenta respecto al IRPF
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En este punto vamos a recordar algunos puntos fundamentales que hay que
tener en cuenta en lo que respecta al IRPF de un Administrador de Fincas.

En cuanto a la retencion a aplicar, con caracter general serd del 15%. No
obstante, el afio que el administrador se dé de alta y los dos afios siguientes sera
solamente del 7%.

Como auténomo, el administrador debera presentar cada trimestre el modelo
130 (pago fraccionado del IRPF). Mediante el mismo se va pagando un 20% del
rendimiento neto acumulado hasta ese momento a cuenta de la declaracion de
la renta que presente. Cuando se haga la declaraciéon de la renta, entonces ya
se regulariza y si se ha pagado de mas con los cuatro pagos fraccionados, saldra
a devolver.

Para calcular los pagos fraccionados y la declaracion de la renta es muy
importante que sepa como se calcula el Rendimiento Neto de la actividad.

En cuanto a los ingresos no hay problema pues es sabido que son los percibidos
por los honorarios.

En cuanto a los gastos es fundamental contabilizar solamente aquellos que sean
deducibles desde el punto de vista de Hacienda. Para no cometer errores se
debe tener en cuenta que el administrador, al ser un profesional, siempre tributa
segun estimacion directa simplificada (articulo 28 Ley IRPF). Por tanto, se
deberan seguir las directrices marcadas en el articulo 30 de la Ley del IRPF.

Ademas, se debe de tener en cuenta lo que dice el articulo 10 de la Ley del
Impuestos sobre Sociedades donde marca que la deducibilidad de los gastos
esta condicionada al principio de correlacion con los ingresos. Es decir, que los
gastos que se han tenido han sido necesarios para obtener los honorarios que
se percibiran. Cuando no se pueda probar lo anterior, entonces no podremos
contabilizar los gastos como deducibles para IRPF.

De la misma manera, se debe de tener en cuenta el articulo 22 del Reglamento
del IRPF donde explica que solamente de consideraran elementos patrimoniales
afectos a una actividad econdmica aquellos que el contribuyente utilice para los
fines de la misma. O sea, que si un bien patrimonial se utiliza a la vez para uso
privado del administrador y para ejercer la actividad, entonces no se podra
deducir.

En el caso de que el administrador utilice el coche para temas personales y
también para ir a las juntas o realizar visitas a las comunidades, explicamos qué
se debe de hacer.

Primero se debe de tener en cuenta que no se aplican los mismos criterios en
cuanto a deducibilidad de los gastos para IVA 'y para IRPF.
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Segun una respuesta vinculante de Hacienda a un profesional abogado, el
profesional puede deducirse el 50% del IVA soportado en la adquisicion y
mantenimiento del vehiculo siempre que el profesional pueda demostrar que lo
utiliza en su actividad econdmica.

Segun esta respuesta, en nuestra opinion profesional, aconsejamos al lector que
Si este es su caso, esté preparado para demostrar en caso de inspeccién la
utilizacion que ha hecho del vehiculo. Para ello, podria presentar una lista de las
Comunidades que administra y su ubicacién, convocatorias de juntas que
demuestren que ese dia se tuvo que desplazar, correos electrénicos que
demuestren que se ha hecho una visita a la Comunidad para gestionar una
incidencia o para reunirse con el presidente etc.

En cuanto al IRPF no se puede aplicar lo anterior de vincular un elemento
patrimonial al 50%. O se vincula al 100% o no se vincula. EI Administrador
debera tomar la decision de si tiene suficientes argumentos para demostrar ante
Hacienda que el coche o elemento patrimonial que corresponda ha sido
necesario para obtener los ingresos. Al final sera la Agencia Tributaria si lo
considera gasto fiscalmente deducible o no.

En las siguientes tablas vamos a mostrar el calculo del rendimiento neto
acumulado de todo un ejercicio, los pagos fraccionados que se han ido pagando
en los tres primero ejercicios y el pago fraccionado final.

En primer lugar, en la siguiente tabla vemos como se ha llegado a calcular el
rendimiento neto acumulado del ejercicio:

Tabla 7.3 Ejemplo célculo rendimiento neto

SUMA ACUMULADA |12 TRIM. 22 TRIM. 32 TRIM.16 |42 TRIM

TOTAL INGRESOS COMPUTABLES (SUMA DE LAS

INGRESOS BASES DE LAS FACTURAS) 13.309,20 € | 1.299,05 2.465,30 3.628,05 5.916,80
SUMA DE LAS BASES DE LAS FRAS RECIBIDAS 1.125,18€ 279,37 157,17 349,37 339,28
OTROS GASTOS (CUOTAS COLEGIO, SEGURIDAD
SOCIALETC.) 1.178,92 € 146,42 210,01 369,71 452,78

GASTOS INGRESOS - GASTOS (RENDIMIENTO NETO

PREVIO) 11.005,10€

provisiones y gastos de dificil justificacion (5%

rendimiento neto previo) 550,26 €
TOTAL GASTOS FISCALMENTE DEDUCIBLES 2.854,36 €
RENDIMIENTO NETO 10.454,85 €

En la siguiente tabla vemos que, para calcular el pago fraccionado del 4°
trimestre primero calculamos el 20% del rendimiento neto. A la cantidad
resultante restamos los pagos fraccionados en los tres primeros trimestres y los
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100 euros que nos permite descontar la casilla 13 del impuesto por haber tenido
en el ejercicio anterior un rendimiento neto igual o inferior a 9.000 euros.

Tabla 7.4 Célculo Pago Fraccionado 4° trimestre

[RENDIMIENTO NETO | 10.454,85 € |
20% RENDIMIENTO NETO ACUMULADO

EJERCICIO 2017 2.000,97 €
PAGO FRACCIONADO TRIM.1 103,94€
PAGO FRACCIONADO TRIM.2 466,66 €
PAGO FRACCIONADO TRIM.3 18 T7€
SUMA PAGOS FRACCIONADOS TRIM. ANTERIORE 1.019,37€
20% RDTO NETO - PAGOS FRAC. ANTERIORES 1.071,60€

PAGO FRAC. TRIM.4 DESCONTANDO LOS 100
EUROS DE LA CASILLA 13 971,60€

A continuacién mostramos el modelo 130 cumplimentado segun los datos de las
tablas anteriores:
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7.3.4 Deducciones recogidas en la Ley 6/2017 de Reformas Urgentes del
Trabajo Autébnomo

La Ley 6/2017 publicada en el BOE de 25 de octubre de 2017 recoge algunas
nuevas deducciones para los autbnomos que pueden aplicar en el IRPF a partir
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del 1 de enero de 2018. También recoge medidas muy interesantes en el ambito
laboral pero que en este trabajo no abordaremos.

A continuacion vamos a comentar las medidas que recoge la anterior ley en el
ambito fiscal y que tienen implicacion para el administrador de fincas.

Si el administrador de fincas en lugar de alquilar un despacho va a trabajar desde
su casa, podra deducir los gastos de suministro de la vivienda proporcionalmente
a los metros de la vivienda que haya afectado a la actividad. Para ello, cuando
cumplimente el modelo 036 informaré en la casilla correspondiente los metros
cuadrados de su vivienda que van a estar afectos a la actividad. Hasta este
momento habia bastante confusion con este tema que ahora ha sido aclarado.

Con este punto se debe tener cuidado pues es habitual que un autbnomo se
deduzca directamente los gastos resultantes de multiplicar el tanto por ciento de
la vivienda que dedica a la actividad por los gastos de suministros. No obstante,
esto es erréneo. Sino que sera el 30% de la cantidad resultante. Pongamos un
ejemplo:

Si el administrador vive en un piso de 100 metros cuadrados y afecta a su
actividad 15 metros cuadrados debemos averiguar el 30% de esos 15 metros. O
sea 4,5 metros cuadrados.

De una factura de teléfono de 100 euros, solo se podra deducir 4,5 euros, lo cual,
a nuestro modo de ver es bastante poco.

Otra novedad es que se consideran deducibles los gastos de manutencién del
contribuyente que se realicen en comercios de restauracion y hosteleria. Habra
gue tener en cuenta que el limite diario es de 26,67 euros para gastos en Espafia.

En cuento a la deducibilidad de las dotaciones por la amortizacion del
inmovilizado, se deberan calcular las tablas informativas para amortizaciones
en el caso de estimacion directa simplificada. En la bibliografia informamos del
enlace de la pagina de la AEAT donde estan publicadas.

En definitiva, aconsejamos al lector que si €l mismo se va a ocupar de llevar su
contabilidad y fiscalidad amplie la informacion mediante la lectura del articulo
30.2. 52 de la Ley del IRPF.

7.3.5 Subvenciones recibidas

Por dltimo queremos apuntar, para que el lector no se lleve ningn susto, que si
recibe alguna subvencién debe investigar si esta sujeta a tributacién. Si lo esta
entonces debera reflejarse en la declaracién de la renta.

Por otra parte, si supera los 3.005 debera informarse en el modelo 347 del
Administrador.

Por ejemplo, el Ayuntamiento de Valencia concede una subvencién de 3.500
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euros por inicio de actividad empresarial. En este caso la subvencion si tributaria
y debe declararse en el modelo 347.

7.3.6 Otras declaraciones fiscales a tener en cuenta por un Administrador
de Fincas

7.3.6.1 Modelos 115y 180

Si el Administrador no trabaja desde su casa sino que ha alquilado un local u
oficina, entonces deberd liquidar con Hacienda las cantidades que ha dejado de
pagar al arrendador.

Estas cantidades seran en concepto de retenciones por IRPF o del Impuesto
sobre Sociedades dependiendo de si el arrendador es persona fisica o juridica.

Trimestralmente debera presentar el modelo 115 (Retenciones e ingresos a
cuenta de Rentas o0 rendimientos procedentes del arrendamiento o
subarrendamiento de inmuebles urbanos.) donde se informan el niumero de
perceptores, la suma de las bases de las retenciones, la cantidad retenida y la
cantidad resultante a ingresar. En este modelo no es necesario informar la
identidad de los perceptores.

Normalmente el Administrador solo habra alquilado una oficina por lo que tendra
un solo perceptor. En las facturas que el arrendador le entregue podra ver las
retenciones que debe practicar (al arrendador lo que le habra pagado es la base
de cada una de las facturas mas IVA menos la retencion).

En el mes de enero posterior al ejercicio, ademas del modelo 115 del 4° trimestre
también se debera presentar el modelo 180 que es el resumen anual de todas
las retenciones que se hayan declarado.

En el modelo 180 si que debe informar la identidad del arrendador ademas de la
referencia catastral del inmueble donde tiene la oficina.

7.3.6.2 Modelos 111y 190

Puede ser que el Administrador haya contratado a algun profesional para que le
lleve la contabilidad y fiscalidad o por ejemplo para que elabore las néminas de
los conserjes de las Comunidades que administra.

A los anteriores profesionales les habra retenido una cantidad a cuenta del IRPF.
Estas cantidades debera declararlas e ingresarlas trimestralmente mediante el
modelo 111 (Retenciones e ingresos a cuenta del IRPF).

En enero del ejercicio siguiente presentara el modelo 190 que es la declaraciéon
informativa anual del modelo 111

7.4 Conclusiones
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De este capitulo de nuestro estudio podemos concluir que, con respecto a los
aspectos financieros, la inversion inicial y los gastos fijos a soportar por un
auténomo que vaya a empezar la andadura de la Administracion de Fincas no
son muy elevados.

No obstante, todos los comienzos son dificiles por lo que aconsejamos que se
calcule el punto de equilibrio a partir del cual se cubren esos gastos fijos y se fije
como primer y fundamental objetivo conseguir las Comunidades necesarias para
alcanzar este punto de equilibrio.

También se debe de vigilar las entradas y salidas de tesoreria para que la cuenta
no se quede numeros rojos en algin momento puntual.

En cuanto a los aspectos fiscales, hemos visto como un administrador puede
realizar él mismo las liquidaciones fiscales pues, teniendo claros unos cuantos
conceptos, no son complicadas.

Si que es importante llevar un registro actualizado y bien ordenado de las
facturas emitidas y recibidas con su respectivo IVA asi como de las retenciones
a cuenta del IRPF y del IS que se han ido practicando para después informar y
presentar correctamente las declaraciones.
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8. Visidn de futuro y estrategia empresarial despacho Fincas Mistral

8.1 Introduccién

Como se expuso en el apartado de Introduccion al despacho de Fincas Mistral,
ahora mismo la empresa se encuentra en un punto en el que en un futuro cercano
se deberan tomar decisiones de relevancia.

Por una parte, se debera decidir si permanecer en la ubicacién actual o cambiar
la ubicacion del despacho para aprovechar aquellos barrios donde en proporcion
haya menos administradores.

También sera necesario contratar personal por lo que se debera decidir la forma
en que se organizara el trabajo

Por dltimo, también sera necesario tomar decisiones en cuanto a los clientes
objetivo que se desean tener.

A continuacion se desarrollan estos puntos
8.2 Eleccion futura ubicacién despacho

Para poder tomar una decision acertada a este respecto, debemos averiguar
cuantos Administradores de Fincas Colegiados hay en cada barrio y en cada uno
de los distritos de la ciudad de Valencia (no es posible averiguar la cantidad de
administradores no colegiados pues no figuran en ninguna fuente de
informacion) en proporcién al numero de edificios.

La recopilacion de esta informacion es laboriosa debido a la cantidad de barrios
gue hay en la ciudad. Sobre todo ha sido trabajoso debido a que para averiguar
la cantidad de administradores que hay en cada uno se ha tenido que hacer un
trabajo “manual” utilizando el cédigo postal informado en la ficha que cada
administrador tiene en el colegio de administradores.

Los datos obtenidos son los siguientes:

Figura 8.1 Ratio edificios y n° de colegiados por barrios y distritos de Valencia
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Distrito Barrio Poblacién | Edificios 20 o + viviendas | Edificio plazas garaje +21 N2 Col Ratio Edificios/Colegiado
Distrito 1 Ciutat Vella La Seu 2.842 9 3 7 1,3
Distrito 1 Ciutat Vella La Xerea 3.857 8 0| 7 1,1
Distrito 1 Ciutat Vella El Carme 6.469 19| 0| 4 4,8
Distrito 1 Ciutat Vella El Pilar 4.547 15 4 3 5,0
Distrito 1 Ciutat Vella El Mercat 3.465] 11 0 3] 3,7
Distrito 1 Ciutat Vella Sant Francesc 5.292 26 2 47 0,6
Total distrito 1 26.472 88| 9 71 2
Distrito 2 I'Eixample Russafa 23.855 114 10| 25 4,6
Distrito 2 I'Eixample El Pla del Remei 6.813 15 5] 23| 0,7
Distrito 2 I'Eixample La Gran Via 11.512] 21| 2] 19 1,1
Total distrito 2 42.180 150 17 67 2,2
Distrito 3 Extramurs El Botanic 6.524 20 3 5 4,0
Distrito 3 Extramurs La Roqueta 4.406 8| 2 13 0,6
Distrito 3 Extramurs La Petxina 15.040 103 12 18 5,7
Distrito 3 Extramurs Arrancapins 22.238 155 21 21 7,4
Total distrito 3 48.208 286 38| 57 5,0
Distrito 4 Campanar Campanar 11.595] 103 21 9 11,4
Distrito 4 Campanar El Calvari 4.796 55 2 1 55,0
Distrito 4 Campanar Les Tendetes 5.207 33 7 1 33,0]
Distrito 4 Campanar Sant Pau 15.486 65 6 4 16,3
Total distrito 4 37.084 256 36) 15| 17,1
Distrito 5 La Saidia Marxalenes 10.497 106 8 4 26,5
Distrito 5 La Saidia Morverdre 10.275 71 13, 3 23,7
Distrito 5 La Saidia Trinitat 7.802 79 2 10, 7,9
Distrito 5 La Saidia Tormos 8.450 67 7 0 67,0]
Distrito 5 La Saidia Sant Antoni 9.694 72 26 4 18,0
Total distrito 5 46.718 395 56) 21 18,8
Distrito 6 El Pla del Real Exposicio 6.659 47 5 3 15,7
Distrito 6 El Pla del Real Mestalla 14.470 127 26 24 53
Distrito 6 El Pladel Real |Jaume Roig 6.400 77 7 3 25,7
Distrito 6 El Pla del Real Ciutat Universitaria 2.595 29 2 4 7,3
Total distrito 6 30.124] 280 40 34 82
Distrito 7 |'Olivereta Nou Moles 25.889 228 22 13 17,5
Distrito 7 I'Olivereta Soternes 4.881 39 15 1 39,0]
Distrito 7 I'Olivereta Tres Forques 8.726 100 1 0 100,0
Distrito 7 I'Olivereta La Fontsanta 3.541 24 2 0 24,0]
Distrito 7 I'Olivereta La Llum 5.068 46 5| 1] 46,0
Total distrito 7 48.105 437, 45 15 29,1
Distrito 8 Patraix Patraix 24.513 199 37 16, 12,4
Distrito 8 Patraix Sant Isidre 9.867 87 28 0 87,0
Distrito 8 Patraix Vara de Quart 10.357 125 27 3 41,7
Distrito 8 Patraix Safranar 9.070] 87| 11 6 14,5
Distrito 8 Patraix Favara 3.549 18 3 0 18,0
Total distrito 8 57.356 516 106 25 20,6
Distrito 9 Jesus La Raiosa 15.152 95 13, 12 7,9
Distrito 9 JesUs L'Hort de Senabre 17.084 151 12 2 75,5
Distrito 9 JesUs La Creu Cubierta 6.135 60 5 0 60,0
Distrito 9 Jesus Sant Marcel-li 9.923 94 9 2 47,0]
Distrito 9 JesUs Cami del Real 3.649 33 1 0 33,0]
Total distrito 9 51.943 433 40 16| 27,1
Distrito 10 Quatre Carreres |Montolivet 19.385 153 19 11 13,9
Distrito 10 Quatre Carreres |En Corts 12.085| 79 4 3 26,3
Distrito 10 Quatre Carreres [Malilla 21.865 220 49 7 31,4
Distrito 10 Quatre Carreres |Fonteta de Sant Lluis 2.821 13 1 1 13,0
Distrito 10 Quatre Carreres |Na Rovella 7.952 51 6 1 51,0]
Distrito 10 Quatre Carreres [La Punta 2.557 81| 21 0 81,0
Ciutatde les Artsy
Distrito 10 Quatre Carreres |les Ciéncies. * falta 6.402 5 0,0
saber nimero edificios
Total distrito 10 73.067, 28 0,0
Distrito 11 Poblats Maritims |El Grau 9.509 66 4 2 33,0]
L L. El Cabanyal -
Distrito 11 Poblats Maritims 20.544 55 1 6 9,2
Canyamelar
Distrito 11 Poblats Maritims |La Malva-Rosa 13.496 90 2 0 90,0
Distrito 11 Poblats Maritims |Beterd 8.101 60 6 3 20,0
Natzaret + Les
Distrito 11 Poblats Maritims [Moreres *falta 6.060 29 1 0 29,0]
poblacidn Moreres
Total distrito 11 57.710 300 14 11 27,3
Distrito 12 Camins al Grau |Aiora 25.021 192 21 7 27,4
Distrito 12 Camins al Grau |Albors 8.618 60 8 7 8,6
Distrito 12 Camins al Grau |La Creu del Grau 14.846 162 11 8 20,3
Distrito 12 Camins al Grau |Cami Fondo 4.469 53 5 2| 26,5
Distrito 12 Camins al Grau [Penya-roja 11.582 61 30) 4 15,3
Total distrito 12 64.536 528 75 28 18,9
Distrito 13 Algirds I'llla Perduda 8.778 75 4 2] 7
Distrito 13 Algirés Ciutat Jardi 12.024 140 10 3 17,5
Distrito 13 Algirés I'Amistat 7.249 77| [3 5 15,4,
Distrito 13 Algirés La Bega Baixa 5.695 53 11 2 26,5
Distrito 13 Algirés La Carrasca 3.464 36 7 0 36,0
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Distrito Barrio Poblacién |Edificios 20 o + viviend. Edificio plazas garaje +21 |N9 Colegiados | Ratio Edificios/Colegiado
Total distrito 13 37.210 381 38 17 22,4
Distrito 14 Benimaclet Benimaclet 23.452 173 42 15| 11,5
Distrito 14 Benimaclet Camide Vera 5.416 47 10 2| 23,5
Total distrito 14 28.868 220 52 17 12,9
Distrito 15 Rascanya Orriols 15.944 179 10 2 89,5
Distrito 15 Rascanya Torrefiel 25.750 128 20| 7 18,3
Distrito 15 Rascanya Sant Lloreng 10.516, 50 10 4 12,5
Total distrito 15 52.210 357| 40) 13 27,5
Distrito 16 Benicalap Benicalap 39.143 287 46 7 41,0
Distrito 16 Benicalap Ciutat Fallera 5.788; 83 0 83,0
Total distrito 16 44.931 370 52 7 52,9
Distrito 17 Pobles del Nord |Poble Nou 844 12 0] 12,0
Distrito 17 Pobles del Nord |Carpesa 1.224 3 0 0 3
Benifaraig + Cases
Distrito 17 Pobles del Nord |de Barcena + 1.419 1 0 0 1
Mauella
Distrito 17 Pobles del Nord [Massarrojos 2.290 0| 0 0| 0|
Distrito 17 Pobles del Nord [Borbotd 701 0 0| 0 0]
Total distrito 17 6478 16 3 0 16,0
Distrito 18 Pobles de I'Dest |2 mamet * 13.969 60 14 3 20,0
Beniferri
Total distrito 18 13.969 60 14 3] 20,0
Distrito 19 Pobles del Sud _[El Forn d'Alcedo 1.234 1 1 0| 1,0
_ El Castellar -
Distrito 19 Pobles del Sud X 6.866 12 2] 2 6,0
I'Oliverar
Distrito 19 Pobles del Sud [Pinedo 2.583 1 0 0| 1
Distrito 19 Pobles del Sud |El Saler 1.709 28 3 0 28
Distrito 19 Pobles del Sud [El Palmar 750 0 0| 0 0
Distrito 19 Pobles del Sud |El Perellonet 1.401 64 2 0| 64
Distrito 19 Pobles del Sud |La Torre + Faitinar 5.554 31 1 1 31,0
Total distrito 19 20.097 137 9 3 45,7
TOTAL COLEGIADOS
VALENCIA 448

De la tabla anterior debemos fijarnos en varios datos. Por una parte nos interesan
los barrios o distritos que tengan muchos edificios de mas de 20 viviendas.

Por otra parte habra que ver si en esos barrios ya hay muchos administradores.
Es decir, cuanto mas bajo sea el ratio Edificios/Colegiados quiere decir que tocan
a menos edificios para cada Administrador y mas probable sera que contraten a
un despacho ubicado en ese barrio.

Por mencionar algunos ejemplos, en el barrio “Mestalla” que pertenece al distrito
“El Pla del Real” (préximo a nuestro despacho) hay 127 edificios pero al haber
24 administradores el ratio Edificio/Colegiados sale muy bajo, de 5,3.

Si nos fiamos en un distrito completo, el distrito 3 (Campanar) podria resultar
interesante por el nimero de edificios que lo integran, pero si nos fiamos hay 57
Colegiados por lo que el ratio también sale muy bajo.

El extremo opuesto encontramos el barrio de “Tres Forques” en el que hay 100
edificios de mas de 20 inmueble y ningin Administrador Colegiado.

El distrito donde se encuentra el barrio de “Tres Forques”, llamado “L’olivereta”
también parece interesante en su conjunto pues engloba 437 edificios y hay 15
Administradores. Es decir para cada administrador hay 29,1 edificios.
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Por tanto, llegamos a la conclusién de que en el medio plazo se tendra muy en
cuenta la posibilidad de trasladar el despacho a este barrio o distrito. O a
cualquiera que, segun los datos del estudio, tenga un ratio alto de
Edificios/Colegiados.

En los que se dé esta situacion muy posiblemente habra clientes descontentos
pues como su administrador esta en otro barrio o distrito deben desplazarse lejos
si necesitan realizar alguna gestion.

8.3 Decisiones organizacion del trabajo

8.3.1 Principales areas de trabajo de un despacho de Administracion de
Fincas

Con las previsiones de crecimiento en cuanto a numero de clientes y facturacion
es previsible que se tendra la necesidad de contratar personal. Cuando se haga,
se debera decidir como se organiza el trabajo en el despacho.

Las principales areas que hay que atender en un despacho de administracion de
fincas son las siguientes:

e Contabilidad: Se ocupara de la contabilidad de las Comunidades.
Contabilizacion de facturas, pago a proveedores, conciliaciéon de cuentas
bancarias, emision de recibos domiciliados, confeccion de cuentas a
presentar a propietarios en juntas de propietarios, liquidaciones a gasto
real, generacion facturas de honorarios etc.

e Atencidn de Incidencias: Atencidn telefénica o por correo electronico
para gestionar las averias que se produzcan en las Comunidades. Por
ejemplo, averia telefonillos, ascensor parado, grupo de presion que ha
dejado de funcionar etc. Asi mismo, la persona encargada también debera
pedir presupuesto para aquellas incidencias de mayor gravedad y que se
debe pedir la autorizacion al presidente o si supera cierto importe se debe
aprobar en Junta de Propietarios. Por ejemplo, cambio de bajantes,
rehabilitacion de terraza o fachada etc.

e Asistencia a Juntas: A medida que un despacho crece es un factor muy
limitante pues se suelen hacer al afio el nUmero de juntas resultante de
multiplicar por 1,5 el nimero de Comunidades que se administran. Esto
es porque ademas de las juntas ordinarias que hay que hacer por ley (hay
gue hacer una al afio), también hay que realizar extraordinarias a peticién
del presidente, para aprobar obras extraordinarias etc. Como los dias que
se pueden realizar juntas en un afio son limitados, a partir de cierto
namero de Comunidades una persona sola no podra realizarlas todas.
Ademas de la propia asistencia a la Junta, la celebracién de cada una de
ellas comporta un trabajo anterior (preparacion convocatoria y envio de la
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misma; preparacion de presupuestos etc.) y posterior (ejecucion
decisiones de la Junta, escribir acta y enviarla)

8.3.2 Formas organizacion trabajo despacho Administracion de Fincas

A continuacion vamos a exponer las dos formas en que principalmente se
organiza un despacho de administracion de fincas para atender las areas
anteriores cuando ha conseguido un importante nimero de clientes, por ejemplo,
mas de 60 fincas administradas.

8.3.2.1 Administrador que se encarga de todas las areas

Una primera forma es que el administrador nombrado en la Comunidad se
encargue de todas las éareas. Es decir, en resumen, él mismo atendera
incidencias; llevara la contabilidad y preparara y asistira a las juntas.

En un despacho mediano o grande, se contratara oficiales habilitados por el
Colegio de Administradores de Fincas y cada uno de ellos se ocupara de entre
30 y 50 Comunidades.

Con este sistema se puede emplear a una persona que atendera el teléfono y el
correo electronico y desviara cada asunto al administrador u oficial habilitado que
se ocupe de la Comunidad en cuestion.

La ventaja de este método es que el administrador, al encargarse de todas las
areas tendra una vision global de todo lo que ocurre en la Comunidad. Conocera
las incidencias que hay en curso, sabra la situacion de los propietarios morosos
y como asiste a las Juntas conocera en persona a los propietarios que bajan a
las juntas y que son los que mas participan en la Comunidad. Todo esto
contribuye a que su cargo como administrador esté mas afianzado.

Lo anterior contribuye a que la Comunidad esté bien gestionada pues la persona
gue hay al frente esta al tanto de todo.

La desventaja de este método es que, al estar realizando multiples tareas a la
vez, el tiempo no se optimiza de la misma manera que si un trabajador se dedica
solo a contabilidad, incidencias etc.

8.3.2.2 Division del trabajo

En este método, un despacho esté organizado por areas. Es decir, un trabajador
se ocupara de la atencion al cliente (teléfono y correo electrénico); otro de las
incidencias, otro de la contabilidad y otro de la preparacion de juntas, asistencia
y envio de actas.

Cuando el trabajador que se ocupa de la atencion al cliente recibe una incidencia
la transmite a la persona que se encarga de la gestion de incidencias de todas
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las Comunidades. Lo mismo cuando un proveedor le transmite una informacién
relacionada con la facturacion.

La ventaja de este método es que el tiempo se optimiza pues por ejemplo, una
persona se dedicara solamente a contabilidad u otra solamente a incidencias.
Esto hace que mientras estan realizando su trabajo sufrirdn menos
interrupciones y al estar haciendo siempre la misma labor la misma se realizara
mas rapido.

La desventaja que nosotros vemos de esta forma de organizarse es que la
persona que se encarga de asistir a las juntas puede acabar muy cansada ya
gue esta area es una de las mas duras de la profesion. Esto es debido a los
horarios (frecuentemente se puede llegar a casa a las diez o incluso once de la
noche) y al estrés que se sufre en determinadas Comunidades donde los
propietarios se enfrentan al Administrador.

También es significativo que cuando la persona encargada de ir a las juntas
tenga que tratar un punto relacionado, por ejemplo, con una incidencia, como no
habra sido él quien la ha gestionado debera estudiar antes de ir a la Junta lo
ocurrido con esta incidencia para esa Comunidad. De no hacerlo, ira perdido y
los propietarios que haya en la junta se lo reprocharan.

Segun nuestra opinion profesional, preferimos el primer método que hemos
expuesto. La principal razon radica en que, aunque no se optimice tanto el tiempo
de desarrollo de cada tarea, se dara una mejor calidad del servicio lo cual es uno
de los valores del despacho. El administrador u oficial habilitado encargado de
una Comunidad sabra todo lo que ocurre en ella y conocera mejor a los
propietarios lo cual repercutird positivamente en el servicio y trato que se da a
los clientes. Ademas permite una mejor conciliacion de la vida laboral y
profesional pues no serd necesario asistir a tantas juntas y llegar a casa tarde
tantos dias.

8.3.3Laimportanciadel ahorro de tiempo en la profesién de Administracion
de Fincas

Para poder optimizar el tiempo y debido a que un Administrador de Fincas debe
realizar tantas tareas diferentes a la vez, pensamos que es muy importante llevar
a cabo estrategias de ahorro de tiempo. A continuacién enumeramos algunas
ellas:

e Pedir a proveedores que realicen facturacion trimestral para reducir el
namero de asientos contables y facilitar la conciliacion bancaria.

e Realizar la facturacion de honorarios trimestralmente en lugar de
mensualmente.
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e Utilizar dos monitores para ahorrar tiempo en maximizar o minimizar
ventanas. La contabilidad y conciliacion bancaria se realizard mucho mas
rapido.

e Que los proveedores cobren mediante recibo domiciliado cargado en la
cuenta de la Comunidad para ahorrar tiempo en realizarles pago mediante
cheque o transferencia.

e Enviar a los propietarios la correspondencia por correo electrénico para
ahorrar tiempo en imprimir, ensobrar y franquear.

e Utilizar un gestor de incidencias en la nube para poder acceder a ellas en
cualquier momento

Al igual que los anteriores, hay muchos detalles que se pueden tener en cuenta
en un despacho para ahorrar tiempo y ser mas productivo.

Aconsejamos al lector que invierte un poco de tiempo en implantarlos pues se
dara cuenta que merece la pena.

8.4 Clientes Objetivo y acciones comerciales a llevar a cabo
8.4.1 Clientes Objetivo

Cuando un despacho de Administracion de Fincas comienza, es normal aceptar
practicamente cualquier tipo de cliente que pida presupuesto. Es decir, no se
tiene en cuenta el nUmero de inmuebles que tiene el edificio, si los propietarios
llaman mucho por teléfono, si hay muchas incidencias graves a las que hay que
dar solucion etc.

No obstante, a medida que se va teniendo experiencia se llega a la conclusion
de que no hay que aceptar todos los clientes que estén dispuestos a contratar
los servicios del despacho. La razén es que este sector no es facilmente
escalable y ademas es intensivo en horas por que una Comunidad que suponga
muchas horas de trabajo va a significar que el precio/hora que se cobra sea tan
bajo que no compense como cliente.

Pongamos un ejemplo ficticio:

Supongamos una Comunidad de 6 viviendas y 2 bajos, 8 inmuebles en total por
la cual se perciben 50 euros + IVA de honorarios al mes.

En esta Comunidad, la mitad de los propietarios son morosos. El edificio necesita
una rehabilitacion de la terraza urgente pues los vecinos de la ultima planta
sufren filtraciones cada vez que llueve y es necesario instalar un nuevo colector
de aguas fecales pues en estos momentos la acequia que recoge las aguas esta
tan embozada que los bajos comerciales tienen problemas de humedades.
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Aunque es ejemplo anterior es un caso extremo, perfectamente puede ser una
Comunidad que quiera contratar los servicios del despacho. No obstante, en
nuestra opinion, las horas profesionales que hay que invertir hasta que esta
Comunidad tenga todos sus problemas resueltos son tantas que no mereceria la
pena como cliente.

Es nuestra opinion, si se desean conseguir mas clientes, seria preferible dedicar
esas horas a la captacion de Comunidades que si que merezcan la pena.

Si la Comunidad de ejemplo en lugar de 8 inmuebles tuviera, por ejemplo, 30
entonces el administrador debe evaluar si le merece la pena hacer el esfuerzo
inicial para que, una vez puesta al dia, la Comunidad ya sea rentable. En este
caso, una vez resueltos los problemas, se percibirian 150 euros/mes mas IVA
dedicando unas pocas horas al mes a contabilidad, incidencias que vayan
surgiendo y a la junta anual.

Desde nuestro punto de vista, una vez que se tiene una cartera de clientes
asentada lo que se debe hacer es conseguir clientes que vayan a ser rentables
en cuanto a honorarios cobrados y horas invertidas.

En este sentido, nuestra vision es conseguir clientes que como minimo den 100
euros/mes mas IVA. Por debajo de este umbral, segun nuestra experiencia no
merece la pena llevar el cliente.

Si de media se cobra 5 euros/mes por inmueble, entonces no se deben de
aceptar clientes que tengan menos de 20 inmuebles.

De ahi que en el estudio que hemos realizado en el punto 8.2 solamente se
hayan tenido en cuenta los edificios con 20 o mas inmuebles.

8.4.2 Acciones comerciales a llevar a cabo

Una vez que ya se ha establecido el cliente objetivo, debemos pensar qué
acciones debemos llevar a cabo para captarlos.

Una primera forma es buzoneando el barrio o los barrios donde esta nuestro
despacho. Cuando explicamos la estrategia Offline que se llevd a cabo en el
caso de nuestro despacho dijimos que buzoneando los distritos préximos al
despacho se consiguieron 5 clientes. Estos son los nUmeros 5y 11 que cuentan
con un total de 695 edificios objetivo.

Por tanto, aproximadamente cada 140 cartas que se dejaron se consiguié un
cliente. Se tendran en cuenta estos datos para la campafa de buzoneo que se
haga. O sea, si por ejemplo, se desea ampliar la cartera de clientes con 10 fincas
mas que tengan 20 o mas inmuebles cada una deberemos dejar 1.400 cartas.

Otra accion que se puede llevar a cabo es enviar cartas a edificios especificos
de gran tamafio aunque no estén en el barrio objetivo. Realmente en la ciudad
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de Valencia no hay demasiados edificios que superen las 100 viviendas por lo
gue se podrian enviar cartas dirigidas al presidente detallando los servicios del
despacho y los aspectos en que podrian mejorar la gestién de la Comunidad.

Todavia seria mas efectivo (pero requiere mas tiempo) realizar visitas en
persona en estos edificios o complejos inmobiliarios, preguntando por el
presidente o por la junta rectora, dejarles en mano la informacion del despacho
y concretar una reunion para explicarles la informacién mas detenidamente.

En cuanto a la estrategia online, siguiendo con la idea que se expuso de
posicionamiento organico sin pagar por click, se pueden llevar a cabo varias
acciones. Por ejemplo, escribir articulos en el Blog informando como palabras
clave el nombre de los barrios donde se desean conseguir los clientes.

8.5 Conclusiones
De la elaboracion de este capitulo podemos llegar a varias conclusiones.

Por una parte, del estudio llevado a cabo sobre la ubicacion de los
administradores de fincas colegiados en la ciudad de Valencia hemos visto que
no estan ubicado de manera proporcionada al numero de edificio del barrio o del
distrito. Hay barrios que estan muy saturados de administradores y otros en los
gue apenas hay.

Esta informacion va a ser muy valiosa para cuando el despacho se plantee
dentro de uno o dos afilos cambiar de ubicacion. De cambiar seria a uno de los
barrios que menos administradores haya en proporcion al nimero de edificio. De
igual manera esta informacion sera muy util para el lector que esté pensando
comenzar con la actividad de Administracion de Fincas o que también desee
cambiar de ubicacion.

En cuanto a como se organizara el despacho en un futuro, hemos llegado a la
conclusién de que cada profesional se hara cargo de un grupo de clientes.

También hemos recalcado la importancia de los ahorros de tiempo en esta
profesion dando algunos consejos practicos. El lector debera meditar qué otras
medidas puede implementar en esta direccién de ahorro de tiempo.

También hemos llegado a la conclusién de que el cliente target u objetivo para
nosotros es una finca de 20 o mas inmuebles y que no tengan morosidad ni
rehabilitaciones pendientes.

En cuanto a la actividad comercial, esta nunca debe cesar en una empresa, y en
este caso lo que se haré en un futuro sera buzonear aquellos barrios donde haya
pocos administradores y seguir trabajando el posicionamiento organico de la
pagina web introduciendo nuevas palabras clave para que los clientes que nos
necesiten nos puedan encontrar.
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9. Conclusiones
9.1 Sobre el sector de la Administracién de Fincas

El sector de la Administracién de Fincas hemos visto como es un sector muy
maduro y que en la ciudad de Valencia esta muy atomizado ademas de formado
por despachos familiares.

9.2 Sobre los aspectos financieros y fiscales de las Comunidades de
Propietarios

En cuanto a los aspectos financieros llegamos a la conclusién de que es mejor
presentar a la Comunidad un presupuesto anual que se liquidara todos los afios
segun las desviaciones que haya habido. En nuestra opinion no se debe de
utilizar el gasto real.

También vimos que es importante que cada Comunidad tenga su propia cuenta
bancaria en la que debe de disponer de Fondo de Reserva para contingencias.

En cuanto a los aspectos fiscales, es importante tener en cuenta que las
decisiones que se tomen a nivel de Comunidad afectar a cada comunero en
particular por lo que no se deben de dejar a un lado la gestion de la Comunidad.

9.3 Sobre los aspectos financieros y fiscales a tener en cuenta por un
Administrador auténomo

Hemos visto como llevar la contabilidad de un Administrador de Fincas autbnomo
no es dificil asi como tampoco lo es la confeccidn y presentacion de los diferentes
modelos fiscales y declaraciones informativas. Si que debera tener presentes los
plazos en los que se presenta cada modelo y dominar algunos conceptos fiscales
béasicos.

También hemos visto como el acceso a la profesion no supone un desembolso
elevado ni unos elevados costes fijos. Costes variables no habra. Por otra parte,
el profesional no debera descuidar su tesoreria y tener siempre un pequefio
colchon financiero para ir atendiendo los pagos y que no haya rotura de tesoreria.
Ademas debera tener en cuenta que custodia dinero que debera ingresar en
Hacienda con lo cual no debera gastéarselo.

9.4 Sobre la estrategia a seguir por el despacho de Fincas Mistral

En cuanto a este punto se ha llegado a la conclusion de que en el medio plazo
se tomara una decision sobre si se cambiar de barrio atendiendo al estudio de la
distribucion de los casi 500 despacho que hay en Valencia y de los edificios
objetivo (20 o mas inmuebles) que hay en cada barrio.

Otra conclusion a la que se ha llegado es que cuando se contrate personal, cada
profesional llevara unas determinadas Comunidades de las que atendera todas
las areas de trabajo de cada una de ellas.
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Anexo | — Folleto publicitario utilizado durante los primeros meses de

buzoneo en zonas de costay ciudad de Valencia

Figura A.1 Folleto publicitario utilizado

FINGAS &,
MISTRAL

SOMDS UNDESPACHD CONSTITUID POR. 1
ECONGMISTAS, ADKINES TRADORES DE
FINGAS'Y ABOBADOS.

WUESTRAMETAESLA SATISFACCION
DE:

* MUESTROS CLIENTES EN LA BESTIDN

RE |
DE300.000EURDS

* SEGURO DECAUCIONPOR
GESTIONECDHOMICA DE
0.00DEURDE

C/BELBICAZ-2 VALENGLK
\ 96 096 89 61

éTIEI'IE ALGUNA EUHSUI.?TA SOBRE PROPIEDAD HORIZONTAL O
ESTION INMOBILIARIA? * 1E| A RESPONDEMOS GRATIS

WWW.FINCASMISTRAL.COM Ei

[in)

98



UNIVERSITAT H:u ADE

POUTECMCA FACULTAD DE ADMINISTRACION Y
DE VALENCIA DIRECCION DE EMPRESAS. UPV

Anexo Il - Ejemplo de acta de constitucién

A continuacién se muestra un ejemplo real de acta de constitucion de una
Comunidad de Obra nueva que se constituye en Valencia en Julio del afio 2016.
Puede servir de guia para el lector de este trabajo que vaya a asesorar a una
Comunidad de Propietarios que acaba de nacer. Como se puede observar, es
muy importante que en acta figuren aquellas personas que vayan a estar
autorizadas para abrir y gestionar la cuenta bancaria y para la obtencion del CIF.

Figura A.2 Ejemplo Acta de Constitucion

; : B3 " 03
. \D\

8 b
\2\= dlis3 =2
En la ciudad de Valencia siendo las 18 0D horas del dia 15 de Yolio’de 2016567
rednen en primera convocatona los Sres. Propietanos de las vivieqdag: x:cbljgs/
plazas de garaje y trasteros de la Comunidad Calle o -
de Valencia, gue mas abajo se relacionan, y que previamente a esta
Junta han sido debidamente conwvocados por
mercantd propietaria del inmuebia

Propietarios Asistentes

, propietana del edificio arriba sefialade
con una cuota de participacdn del 100 %

Total coeficiente asistencia. 100 %

Comprobado gue se encuentra presente el 100 % de las cuotas de las
comunidades se da comienzo la sesion con los sigwentes puntos del orden del
dia:

1.- Constitucion de la Comunidad de Propietarios.

Tomada |a paiabra por D en representacion de
la mercantil manifiesta la necesidad de
constituir la Comunidad de Propietarios

Se acuerda obtener un CIF para la Comundad de Progietanos

Esta Comunidad se regira por la Ley de Propiedad Horizontal, al no existir otro
regimen juridico apicable

Se pasa a votar este punto, votando todos los propietanos presentes y
representados, arriba reseflados, por unanimidad, la aprobacdn de la
constibucion de la Comunidad de Propietarios antenormente descrita

2 - Eleccion de Cargos.

Toma la palabra en representacdon de la
mercantil propestania del edificio manfiesta que, se suglere la siguente
distnibucion de cargos con la duracion mnicial de 1 afo!

Un presidente para la Comunidad de Propietanos
Un secretario-administrador pars la Comunidad de Propietancos

Se presenta para Presidente de la
Comunidad de Propeetanos, representado por D

Se presentan como Secretanos-Administradores D
y D. administrador colegiado por el llustre colego de
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administradores de fincas de Valenca ¥ economista colegiado por el |lustre
colego de economistas de Valencia respectivamente.

Se aprusba por unanimidad de los presentes y representados los
nombramentos de los cargos con caracter anual

3.- Autorizacién a los secretarios Administradores para la apertura de ja
cuenta corriente y forma de disposicion de los fondos,

Se acuerda por unanimidad de los presentes y representados la apertura de
una cuenta bancaria a nombre de la Comunidad de Propéetarios de Ia
- Valencia:

Se auloriza expresamente en este acio tanto para la apertura como para la
d&sposicion de sus fondos de forma solidania

como Presidente de la Comunidad de Proocietarios representadn ror
D

en la calidad de secretanos-Administradores

4.- Autorizar a los Secretarios-Administradores para la legalizacion del
libro de actas, obtencion del CIF de la Comunidad y contrataciones
necesarias para el funcionamiento de la Comunidad (Luz, Agua,
Mantenimlento de Ascensores, Servicio de Limpieza, etc.)

Se acuerda por unanmidad de los presentes y representados autorizar a

para ia legalizacion
del correspondiente libro de actas. obtencién Y gestones de! CIF de la
Comunidad de Propietarios ante la Agencia Tributaria, y para que suscridan |os
contratos de suministros, servicos ¥y manienimiento que procedan en nombre
de la Comunidad de Propietanos

5.- Aprobacién de una provision inicial para la puesta en marcha y
funcionamiento de la Comunidad.

Se apruaba por unanimedad de los presentes ¥ representados que, una vez que
se tenga el libro del edificio y se pidan los diferente presupuestos de servicios
(ascensor, fimpieza, etc.) se elaborard un presupuesio estimativo para el
ejercicio 2016-2017 y se estableceran las correspondientes cuotas

Se aprueba por unanimidad & desemboiso por parte de los compradores una
vez formalizada la escitura de compra-venta de una derrama de 150
euros/vivienda o local comercial y 50 eurosigaragie (para las plazas
desvinculacas) para con ello cubnr en estos primercs meses los gastos de alta
de suministros de luz, agua, vados, Ibi. segurc. teléfonos ascenscr que son
gastos de la Comunidad.
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La forma de pago durante este afo 20162017 serd a través'\ge - m
inmestral, el cual se pasara por adelantado, con €l fin de poner e marthar1a
comunidad y contratar |as distintas empresas de senicios

6.- Ruegos y preguntas

No habiendo mas asurtos a tratar se Jevanta |a sesidn cuando son las 20,00
horas de¢ dia arriba indicade, de la qua como Secretarios-Administradores
damos fe, con el visto bueno del Presidante

Fdo. Los secretarios-administradores Fdo. Presdents

Anexo lll - Ejemplo de modelo de 036 rellenado para solicitud de CIF.

A continuacién se muestra un ejemplo de modelo 036 cumplimentado para
obtener el CIF de una Comunidad que acaba de constituirse. Para el lector que
necesite pedir el CIF una Comunidad nueva simplemente deber& informar las
mismas casillas. Mencionar que para el caso de una Comunidad ya constituida
pero que necesite pedir el CIF por haber extraviado el anterior, simplemente
debera informar la casilla 121 en lugar de la 110
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DECLARACION CENSAL
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