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» especial costas

El vecindario de la casa de la playa

Las segundas residencias en costa exigen mas mantenlmlento y premsan de gestién ‘online’

. SANDRA LOPEZ LETON

Con la Semana Santa a la vuelta
de la esquina es momento de
pensar en procesiones, pero en
las que llevan a miles de espafio-
les y extranjeros a su segunda
residencia en las playas espafio-
las. Después de meses sin pisar-
las, toca comprobar posibles da-
fios y desperfectos.

El principal enemigo es el alto

i nivel de humedad. “Herrajes que

se oxidan, electrodomésticos que
se pican, puertas que no cierran,
brillos en los solados que desapa-
recen, fisuras en revestimientos
en los que penetra la humedad
del aire con sales disueltas que
acaban aumentando su volumen
y deteriorando las capas inter-
nas, colonias vegetales que van
enraizando en los materiales de-
teriorandolos profundamente,
pinturas en exteriores que a los
tres afios hay que reponer”, indi-
ca Javier Méndez, director del ga-
binete técnico del Colegio de Apa-
rejadores de Madrid. Ademais,
que el interior no se ventile a me-
nudo provoca problemas de con-
densacién.en paredes. El exceso
de humedad en el ambiente pue-
de reducir como minimo a la mi-
tad el periodo de reposici6n, afia-
de Méndez.

El mantenimiento de un in-
mueble en la playa es en torno a
un 25% mas costoso que en la
ciudad, por.la humedad, los pro-
blemas en desagiies y el salitre.

- Pero no todos. los ambientes
. de playa son iguales, ni la exposi-
cién de las viviendas a la lluvia,
el viento y el sol. “Los cerramien-
tos que estén en sombria en zo-
nas de alta humedad veran cre-
cer y multiplicarse rdpidamente
elementos patoldgicos que dete-
rioraran los materiales de las ca-
pas exteriores, mientras que
otros con mayor insolacién y
circulacién del aire se manten-
drén en buen estado”, explica el
aparejador.

Pero hay mas problemas Me-
nos costosos, pero mucho mas
complicados: ponerse al dia de
las cuentas y decisiones que
adopta la comunidad de vecinos
alo largo del aiio. Si en la vivien-
da habitual es dificil, en estas
puede ser un auténtico caos.

“El principal problema es la :

falta de comunicaci6n y transpa-
rencia. Hay propietarios que solo
pueden revisar el estado de su
comunidad una vez al afio. En el
caso de los internacionales, esta
situacién es peor”, dice Ali Paran-
deh, fundador de Urbytus, com-
pania especializada en la crea-
ci6n de herramientas Web 2.0 pa-
ra acercar la comunicacién en-
tre comunidades de propietarios
y administradores de fincas.

A grandes problemas, gran-

des remedios. A la playa estan
llegando las Comunidades 2.0. O
lo que es lo mismo, que la comu-
nidad disponga de una pagina
web, con redes sociales, que el
administrador trabaje con una
plataforma online, que la delega-
cion del voto se pueda hacer con
un solo clic desde el ordenador.
“El uso de boletines de noticias a

través de portales de comunida-
des o redes sociales es una herra-
mienta valiosisima para los admi-
nistradores de fincas. Podemos
hacer llegar a nuestros adminis-
trados todas las labores que se
estén llevando a cabo. Los propie-
tarios de segunda residencia se
colocan en la misma posicién
que el que vive alli. Las convoca-
torias a las juntas se reciben al

mismo tiempo, las actas, las noti-

cias de importancia, y ademaés se
facilita el seguir el dia a dia de la
finca”, sefiala Belén Calleja, admi-
nistradora de fincas en Marbella
(Maélaga).

Se calcula que el uso de este
tipo de tecnologias ahorra una
media de 600 euros al afio en
una comunidad. Las de playa de-
mandan esta gestién online un
30% mas que en ciudad o pue-
blos, explica Reyes Campos, di-
rector de desarrollo de negocio
de Urbytus. Hace unos meses,
los Colegios de Administradores
de Fincas de Malaga y Melilla fir-
maron un convenio de colabora-
cién con esta empresa para lle-
var la administracién de fincas a
la Nube, fomentar la gestién sin

papel y que los vecinos pudieran
discutir y decidir, sea desde Ma-
drid o desde Berlin, y no solo un
par de horas en la junta anual.
Campos cree que a cinco afnos
vista més del 70% de los dueiios
tendrd una web 2.0 para su co-

‘munidad.

Mientras tanto, es imprescin-
dible que los propietarios estén
localizables para que el adminis-
trador pueda informarles de posi-
bles averias en su inmueble. El
80% de los duefios de una segun-
da residencia tiene asociado un
correo electrénico y un teléfono

Las juntas ordinarias
suelen celebrarse en
Semana-Santa o en

los meses de verano

Hay lucha de
intereses entre los
que habitan todo
el afio y el resto
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movil. Mas consejos: “Octipate
de que alguien tenga un juego de
llaves de tu propiedad para po-
der actuar ante una emergencia;
algunas comunidades con servi-
cio de conserjeria lo hacen. Con-
trata una buena péliza de seguro
de hogar y domicilia tus recibos
de comunidad”, recomienda Ca-
lleja.

Y es muy importante acordar
la fijacién de una fecha para la
celebracién de las juntas genera-
les ordinarias. Tienen obligacién .
de realizar al menos una ordina-
ria al afio. Por ello suelen cele-
brarse en Semana Santa o en los
meses de verano.

La lucha de intereses entre
los que habitan todo el afio y los
que van los puentes y vacaciones
es otra historia. “Los que viven,
sobre todo los jubilados, quieren
reforzar los servicios de limpie-
za, jardineria o vigilancia, cuan-
do el resto de vecinos (el 90% que
no vive de manera habitual) quie-
re reducirlos durante el invierno
y reforzarlos de junio a septiem-
bre”, explica Fran Gafforio, socio
y fundador de Communitas y co-
legiado en Madrid. Gestiona in-
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Urbanizaciones a pie de la playa en Ia localidad de Cullera (Valencia)./ C@RLoAs ORT/ (AGE).

muebles en Vera (Almeria), remi-
te a sus propietarios una circular
cada tres meses con los temas de
interés en castellano e inglés y
vuelca toda la informacién en la
web de sus comunidades.

Una segunda vivienda se dis-
fruta, en algunos casos y como
mucho, dos meses al afio, por lo
que quieren que los gastos sean
minimos.

“La realidad es que los resi-
dentes permanentes suelen te-
ner el peso de las decisiones, por-
que aunque son minoria son los
que asisten a las juntas extraordi-
narias. Esto crea conflictos entre
los vecinos y repercute directa-
mente en la administracion,
pues se quejan de que se toman
decisiones cuando no estan”, co-
menta Malu Llorca, de LDC, em-
presa de gestion de fincas con
tecnologia propia.

La administradora Belén Ca-
lleja recalca la- importancia de
contratar un profesional colegia-
do. “Cuanto mas lejos te encuen-
tres, mas importante serd tener
-la confianza de que tu inmueble
esté siendo administrado por un
profesional”.
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Espaiioles, extranjeros y promotoras que no pagan

Lo que mas golpea a las fincas de playa es
1a alta morosidad. “Lo primero que dejan
de pagar los duefios de estas casas es la
comunidad porque no le ven la cara a los
vecinos y sienten menos véergiienza que al
hacerlo en su vivienda habitual”, explica
Malu Llorca, de LDC, empresa de gestién
de fincas. Piensan: “Pago mas que en
Madrid y la utilizo solo dos veces al afio y -
encima me queda todavia la hipoteca”,
apunta el administrador de fincas Fran

Gafforio. Para reclamar estas deudas se
estan convocando hasta tres reuniones
extraordinarias al afio. Por eso es habitual
que haya ingleses con mas de 40
delegaciones de voto. Los diferentes
idiomas son un problema en algunas juntas
de vecinos. “En los lugares costeros, las
actas suelen ser redactadas en el idioma
predominante, sin perjuicio de realizar una
traduccion al castellano para que el libro de
actas pueda ser interpretado por los

quien no

organismos piiblicos. Se emplea el idioma
que los comuneros acuerden en junta y

lo conozca ha de comunicarlo. Es

un nuevo reto para muchos

“administradores de fincas y vecinos, y desde
luego también un hipotético nuevo gasto
para sufragar la necesidad de traducciones
realizadas por expertos acreditados”, sefiala
Adolfo Calvo-Parra, secretario técnico del
Colegio Profesional de Administradores de
Fincas de Madrid.




