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I Extracto:

EL problema de la custodia de los edificios se ha configurado, sobre
todo en los dltimos afos, como uno de los temas mas controvertidos
en el quehacer diario de las comunidades de propietarios. De hecho,
el constante aumento en los gastos inherentes al servicio de porteria
ha llevado a cuestionar el mantenimiento o no del mismo, que fre-
cuentemente se ha resuelto a favor de la sustitucion de éste median-
te la contratacion de una empresa especializada en la actividad de lim-
pieza. El empleado de finca urbana, como trabajador por cuenta ajena,
no ha dejado de ser més que un trabajador marginado, al que no se le
ha prestado su debida atencién. Ahora bien, frente aquellos que han
denunciado la falta de relevancia del empleado de finca urbana en el
marco juridico de las relaciones laborales, cabe decir que cada vez son
mas frecuentes los convenios colectivos que regulan esta tipica rela-
cion de trabajo, y precisamente en grandes ciudades.

Pero la atencion al empleado de finca urbana no solo dimana de la
autonomia colectiva. También el legislador laboral se ha ocupado
expresamente de €l, y sobre todo de sus peculiaridades.

A titulo introductorio, y sin perjuicio del analisis que se efectuara mas
adelante, cabe reflexionar sobre la debilidad del caracter «personali-
simo» con que debe realizarse la prestacion laboral, habida cuenta de
la habitualidad de las sustituciones en este sector; o por ejemplo, en
la especial configuracion juridica de la comunidad de propietarios
como empleador en la medida en que la bilateralidad propia del con-
trato de trabajo quiebra en sus fundamentos; o en la especifica regu-
lacion de la jornada de trabajo; o por ejemplo en la particularidad de
la retribucion, caracterizada por toda una serie de especificos com-
plementos salariales y por un componente en especie, como es el dis-
frute de la vivienda, que aproxima esta figura a la relacién laboral del
empleado al servicio del hogar familiar; o por ejemplo en la exigencia
de mayorias en la comunidad de propietarios para la supresion del
servicio; o en el peculiar régimen del desalojo de la vivienda tras la
extincion del contrato.

ESTUDIOS FINANCIEROS niim. 211

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



EMPLEADOS DE FINCAS URBANAS Francisco Andrés Valle Murioz

Sumario:;

I. Antecedentes normativos y regulacion juridica actual.

Il. El empleado de finca urbana como sujeto de la relacion laboral.

[ll. La comunidad de propietarios como empresario.

IV. El contrato de trabajo.

V. La jornada de trabajo.

VI. El salario.

VII. La modificacion y la extincion del contrato de trabajo.

VIII. El desalojo de la vivienda.

IX. Los derechos colectivos.

X. La proteccion social.

-96 - ESTUDIOS FINANCIEROS ntm. 211

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



EMPLEADOS DE FINCAS URBANAS Francisco Andrés Valle Murioz

I. ANTECEDENTES NORMATIVOS Y REGULACION JURIDICA ACTUAL

La primera norma reguladora de esta peculiar relaciéon de trabajo fue un Real Decreto de 24
de febrero de 1908 en el que se recogian aspectos importantes de la regulacién juridica del emplea
do de finca urbana. De dicha norma se extraian dos importantes conclusiones: en primer lugar la
consideracion del portero como agente de la autoridad asi como la obligatoriedad de las fincas de
colocar personas con esos fines; y en segundo lugar la rigidez en el cumplimiento de los deberes
como tal, cuyo incumplimiento podia tener repercusiones penal@artir de esta norma comien-
za a tener positivacién juridica la progresiva importancia que el elemento laboral va a adquirir en
el marco de la propiedad urbana, cefiido a las figuras del portero y del canserje

Por lo que respecta a la regulacion de su jornada, el empleado de finca urbana ha sido obje-
to de exclusiones diversas de los regimenes generales sobre jornada. El articulo 2.3 de la Ley d¢
Jornada Maxima de Trabajo de 1 de julio de 1931 los excluy6 de su ambito de aplicacién siempre
que realizaran labores de vigilancia y tuvieran casa o habitacion dentro del intnUelaldey de
13 de julio de 1940 sobre descanso dominical, exceptuaba de la prohibicién de trabajar en domin-
gos y demas festividades al servicio doméstico y a los porteros de las fincas urbanas. Finalmente,
el Real Decreto 2001/1983 de Jornadas Especiales de trabajo, regul6 en sus articulos 10 y siguien
tes, la jornada especial de los empleados de fincas urbanas con plena dedicacion.

En materia de Seguridad Social, una Orden de 23 de febrero de 1934, ratificada por otra de
18 de marzo del mismo afio, considero a los porteros de casas como trabajadores de servicio domés
tico y, por tanto, los propietarios no tenian obligacion de tenerlos asegurados del riesgo de acci-

1 FuenTesLodo J.V., Suma de la propiedad por apartamenffsmo I, ed. Bosch, Barcelona, 1978, pag. 870 y ss.
ARAMBURU FERNANDEZ, J.M., Todo sobre conserjeria y porteriad. De Vecchi, Barcelona, 1986, pag. 16riB\
MARTIN, S.,El servicio de porteriaed. Carma, Segovia, 1971, pag. 25y ss.

2 FerNANDEZ DoMiNGUEZ, J.J., «Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas urbariasy,
revista juridica espafiola de doctrina, jurisprudencia y bibliografiamo 1V, 1990, pag. 932.

3 Véase: Greia NINET, J., Jornada de Trabajo. Horario y horas extraordinariag. Edersa, Madrid, 1977, pag.
90y ss.
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dentes de trabajo, a no ser que aquéllos efectuasen trabajos que no fueran puramente doméstico
como el cuidado de ascensores y calefaccién. Sin embargo, la tendencia fue la de ir paulatinamente
incluyendo a estos trabajadores dentro del paraguas protector de la Seguridad Social en este punto

Ademas, en esta materia es de destacar la creacion, mediante una Orden de 15 de enero d
1949, de un Montepio de Prevision Social de los Porteros de Fincas Urbanas. De hecho, la Mutualidad
Laboral de empleados de fincas urbanas vino regulada en una Orden de 22 de enero de 1973.

El predominio de la costumbre en la regulacide este especifico sector de la actividad,
provoco que se dictasen toda una serie de Reglamentaciones de trabajo. Sin embargo, a partir de
20 de enero de 1971, la relacién de trabajo del portero de finca urbana, hasta entonces dispersa e
tales Reglamentaciones de Trabajo de ambito provincial, pas6 a venir regulada unitariamente por
una Ordenanza Laboral de &mbito nacional de 13 de marzo de 1974 (BOE de 18 de marzo).

La pérdida de vigencia de la Ordenanza Laboral de 1974 a partir del 1 de enero de 1996 ha
generado a nivel sectorial y estatal, un vacio normativo que ha sido sustituido provisionalmente por
el Acuerdo Interconfederal de Cobertura de Vagi&@n embargo, a fecha de 31 de diciembre de
1997, no existia ninglin convenio colectivo de ambito estatal que regulase la actividad del emplea-
do de finca urbana, y que sustituyese por tanto a la Ordenanza Laboral. Lo que si ha sucedido es
que se han negociado convenios en esta actividad para un ambito territorial concreto como es el
provincial® y en algunos casos el interprovincial.

El que nuestro ordenamiento juridico carezca de una regulacién sectorial y estatal de la mate-
ria ha provocado importantes discordancias entre la regulacion que ofrecia la Ordenanza Laboral y
la que proporciona el Acuerdo de Cobertura de Vacios, excesivamente genérica para este sector di
la actividad. De modo que en aquellas provincias en que no exista una regulacion convencional espe-
cifica y por tanto en las que se aplique directamente el Acuerdo, van a darse verdaderos desajuste
en la interpretacién de determinadas materias, situacion que por el contrario no se producira en aque:
llas provincias con una regulacidon convencional concreta sobre el empleado de finca urbana.

Por lo que respecta a la regulacién juridica actual, nuestro ordenamiento juridico laboral,
carece de una norma que, de manera exclusiva, ordene las relaciones de los empleados de fince
urbanas con las comunidades de propietarios. Al tratarse de una relacion laboral comun, las condi-
ciones de trabajo del empleado de fincas urbanas asi como su remuneracién, se encuentran regule
das en el Estatuto de los Trabajadores, y en los convenios colectivos que hayan sido negociados
los cuales desarrollaran, mejorando, la regulacién estatutaria.

4 HerNANDEZ MARQUEZ, M., «Los porteros ante el Derecho del Trabajo: teoria y legislacién espaRelasta de
Derecho Privado, 1954, pag. 628.

5 BOE de 9 de junio de 1997.

6 Hecho que conlleva que al no estar publicados en el BOE dichos convenios colectivos, no pueda exigirse su conoci-
miento por parte de los Tribunales: STCT de 2 de diciembre de 1986 (R.A. 12956).
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Existe sin embargo una regulacion especifica para dos bloques de materias laborales: a nivel
sustantivo, respecto del régimen de la jornada de estos trabajadores en el articulo 3 del Real Decret:
1561/1995 sobre Jornadas Especiales de Trabajo. Y a nivel juridico procesal, en la ejecucién de
sentencias de despido que conlleven el desalojo de la vivienda del empleado de finca urbana «ex»
articulo 283 de la Ley de Procedimiento Laboral. Materias que seran estudiadas oportunamente.

Il. ELEMPLEADO DE FINCA URBANA COMO SUJETO DE LARELACION LABORAL

Desde el punto de vista juridico, el empleado de finca urbana es aquella persona a la que,
bajo la dependencia directa de los propietarios de la finca 0 sus representantes legales, se le encc
mienda la vigilancia, cuidado, conservacion y limpieza de la propia finca y de los servicios comu-
nes alli instalados

El cargo de portero ha suscitado importantes debates en la doctrina tallareora de con-
figurar su naturaleza juridica, pero tal debate carece de sentido en Espafia, donde el caracter labc
ral de la relacion entre la Propiedad y el portero nunca se ha distuiictoalmente estamos en

7 Articulo 3 del Convenio Colectivo de Empleados de Fincas Urbanas de la provincia de Barcelona (DOGC de 30 de
julio de 1998). Articulo 3 del Convenio Colectivo de la Provincia de La Corufia (DOG de 10 de marzo de 1998), exten-
sién del Convenio Colectivo de Barcelona. Articulo 2 del Convenio Colectivo de la provincia de Madrid (BOCM de
11 de marzo de 1998). Articulo 1 del Convenio Colectivo Interprovincial de las provincias de Avila, Burgos y
Valladolid (BOCYL de 24 de diciembre de 1997), extension del Convenio Colectivo de la provincia de Madrid.
Articulo 1 del Convenio Colectivo Interprovincial de las provincias de Avila, Ledn, Palencia, Salamanca, Segovia,
Soria, Valladolid y Zamora (BOCYL de 20 de octubre de 1998), extension del Convenio Colectivo de la provincia de
Madrid. Articulo 1 del Convenio Colectivo para la provincia de Alicante (BOP de 4 de julio de 1990). En el mismo
sentido se pronunciaba el articulo 2 de la derogada Ordenanza Laboral para empleados de fincas urbanas, que exigi:
para el desempefio de estas funciones, la mayoria de edad. Algunos convenios aluden simplemente a «trabajadores pc
cuenta ajena que presten sus servicios en fincas urbanas cualesquiera»: Articulo 2 del Convenio Colectivo de la pro-
vincia de Sevilla (BOP de 14 de diciembre de 1997). Articulo 1 del Convenio Colectivo de la region de Murcia
(BORM de 10 de marzo de 1998). Articulo 1 del Convenio Colectivo de la provincia de Burgos (BOP de 3 de noviem-
bre de 1992). Articulo 2 del Convenio Colectivo de la region de Cantabria (BOC de 27 de enero de 1998). Articulo 1
del Convenio Colectivo provincial del principado de Asturias (BOPA de 13 de junio de 1996). Articulo 2 del Convenio
Colectivo de la provincia de Zaragoza (BOP de 30 de mayo de 1998). Articulo 3 del Convenio Colectivo de la pro-
vincia de Valencia (BOP de 12 de octubre de 1989).

En el ordenamiento juridico italianonBreoLl, G., «Observacioni sui contratti collettivi per i rapporti di portierato»,
Mass. Giur. Lav1937; TLassaNO, V., «Appunti in tema di rapporto di portieratdiritto del lavoro, 1937, pag. 275

y ss. /peo, R., Il contratto di portieratpRoma, 1924. BRDANZELLU, J., «Il nuovo contratto di porteriatdRevista
della Propieta Edilizia Italianan® 1 a 6, 1929; BLITALA, G., Il contrato di portierato e il servizio domesti¢®oma,
1933.Msco, A., Le case in condomini®® ed. Giuffré, Milan, 1960, pag. 268reaco, G., Il condominio: trattato
teorico-practicq ed. Giuffre, Milan, 1988. BTiLLo, M., Il Condominioed. Giuffre, Milan, 1994. En el ordenamiento
juridico francés: @orp, F., GvERDON, C., La copropopiété, 32 ed. Dalloz, Paris, 19&RFZUH y TRAIDZET FROT.,

Le statut de la copropiétéd. Dalloz, Paris, 1968, pag. 130.

9 FErRNANDEz DOMINGUEZ, J.J., «Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas urbanai»,
pag. 933.
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presencia de un trabajador por cuenta ajena que retne (con ciertas peculidfitizalesjjuisitos

del articulo 1.1 del ET, y en este sentido presta personalmente (caracter personal de la prestaciéon
un servicio retribuido (retribucion) por cuenta ajena (ajenidad) dentro del ambito de organizacion
y direccion de otra persona (subordinacion o dependencia) llamada empresario. Respecto de tales
requisitos (sobre todo la retribucion y la subordinacién o dependencia), me remito al estudio en los
respectivos apartados tematicos. Me detendré sin embargo en el de la djgnptzteriormente

en el de la prestacion personal del servicio.

La jurisprudencia de lo social ha sefalado, respecto de la presuncién de laboralidad de esta
relacién, los siguientes criterios:

a) Segun han reiterado los tribunales, en nuestro ordenamiento juridico, la naturaleza del
contrato de trabajo no se determina por la simple voluntad de las partes, sino por la con-
currencia de los requisitos contemplados en el articulo 1.1 del ET y en concreto la volun-
tariedad, la dependencia, la retribucién y la ajenidad.

Es indiferente el que para desnaturalizar la relacion de trabajo se utilicen ficticiamente fac-
tores como son: que los horarios en que se presten los servicios sean limitados (pues esto ¢
lo sumo puede ser indicativo de un contrato a tiempo parcial); que se preste servicio en otros
edificios simultaneamente; que no exista un habitaculo en la porteria en donde ejercer la fun-
cién de vigilancia; que corra a cargo del empleado los instrumentos de lifdp@ge esté

dado de alta en el régimen de trabajadores autbnomos y a los efectos de licencia fiscal; que
en determinadas ocasiones cobre las cuotas societarias, etc. Y ello porque siempre que con-
curran el resto de los requisitos antes mencionados, existira relacion ¥aboral

b) También existe relacion laboral, sin que quepa atribuir a las actividades desarrolladas la con-
sideracion de trabajos realizados a titulo de amistad, benevolencia o de buena vecindad,

10 veéase: ®rooBA, E., «Las relaciones de trabajo atipigaRelaciones LaboraleTomo I, 1986. MRTIiN VALVERDE,
A., «Contrato de trabajo y figuras afines» en AA.YAgpectos de la contratacién laborald. CGPJ, Madrid, 1992.
PEREZ B., «La profesionalidad como nota del contrato de posteRavista de Derecho del Trabalgyenos Aires,
julio, 1946.

11 véase: AARCON CARACUEL, M.R., «La ajenidad en el mercado como criterio definidor del contrato de trabajo»,
Revista Espafiola de Derecho del Trabaji6.

12 STSJ del Pais Vasco de 15 de diciembre de 1992 (R.A. 6029); STCT de 27 de abril de 1988 (R.A. 3046); STCT de 21
de julio de 1987 (R.A. 16543); STCT de 11 de noviembre de 1982 (R.A. 6183).

13 STSJ de Madrid de 22 de junio de 1995 (R.A. 2683); STSJ de Castilla y Le6n de 9 de junio de 1995 (R.A. 2339);
STSJ de Aragon de 23 de febrero de 1994 (R.A. 620); STSJ del Pais Vasco de 15 de diciembre de 1992 (R.A. 6029);
STSJ de Madrid de 30 de enero de 1990 (R.A. 432); STCT de 19 de julio de 1988 (R.A. 5039); STCT de 18 de mayo
de 1988 (R.A. 3692); STCT de 12 de mayo de 1988 (R.A. 3665); STCT de 13 de enero de 1988 (R.A. 701); STCT de
23 de julio de 1987 (R.A. 16829); STCT de 9 de junio de 1987 (R.A. 12654); STCT de 18 de mayo de 1987 (R.A.
10141); STCT de 25 de noviembre de 1986 (R.A. 12384); STCT de 11 de septiembre de 1986 (R.A. 7606); STCT de
6 de diciembre de 1984 (R.A. 9376); STCT de 6 de diciembre de 1984 (R.A. 9375); STCT de 24 de enero de 1984
(R.A. 476); STCT de 19 de enero de 1984 (R.A. 375); STCT de 31 de enero de 1983 (R.A. 767); STCT de 11 de abril
de 1981 (R.A. 2645); STCT de 11 de abril de 1981 (R.A. 2639); STCT de 31 de octubre de 1980 (R.A. 5487); STCT
de 30 de marzo de 1980 (R.A. 3157).
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cuando se prestan servicios en la comunidad a cambio de la cesion gratuita de laltivienda
De hecho, también la hay cuando el empleado de finca urbana presta un servicio retribuido
por cuenta ajena y a la vez es arrendatario de uno de los pisos de la cokunidad

c¢) Corresponde al empleado de finca urbana acreditar su condicién de trabajador por cuenta
ajena, asi como su categoria, para con ello demostrar la existencia de relacién laboral, por-
gue de no hacerlo, decae su propia preteri§ién

d) No podemos desconocer que cierta jurisprudencia, ha negado la existencia de relacion labo-
ral en la prestacion de servicios por parte del empleado de fincas urbanas, y en base a cier-
tos indicios tales como: el ser retribuida la trabajadora por un fondo econémico en cuya titu-
laridad ella participaba, y ser sustituida en la prestacién de los servicios por sulfarido
gue el empleado realice tareas de limpieza de elementos comunes de diversos edificios pro-
piedad de comunidades de copropietarios por precios y encargandole estas actividades no
las comunidades de propietarios sino un Administrador de fincas, a su vez contratado como
tal por las misma#5; la no sujecién a horario alguno, ni ajustarse a normas especificas al
particularls; y que la trabajadora se dé de alta como empresa de limpieza en el régimen de
trabajadores autbnomos a cambio de un tanto anual pagadero por meses por parte de le
comunidad, efectuandose la contratacién por el procedimiento de $@basta

Dicho esto, y por aplicacion del articulo 1.1 del ET, la estipulacién de un contrato de traba-

jo se hace precisamente teniendo en cuenta la persona y aptitudes del trabajador. Que el trabajo as.
lariado sea personal tiene consecuencias importantes y ante todo significa que es inviable en prin-
cipio la sustitucién de la persona del trabajador en sus compromisos de trabajo y en su posicién
dentro del contrato. Regla de la no sustituciéon que, no obstante, admite excepciones en supuesto
extremos o0 muy particulares.

Sin embargo, y como ya anunciara la doctfindistinto camino se sigue en lo tocante al tra-

bajo desempefiado por los porteros en los que, teniéndose en cuenta tanto la persistencia de su ful
cién como la especial naturaleza de la misma, es practica usual su sustitucién por algun familiar en
sus breves ausencias de la porteria de que son titulares, asi como también en los casos de enfermed;

14

15

16

17

18

19

20

21

STS de 17 de mayo de 1982 (R.A. 3385); STCT de 2 de noviembre de 1988 (R.A. 7292); STCT de 13 de noviembre
de 1985 (R.A. 6177).

STCT de 15 de enero de 1988 (R.A. 892).

STCT de 9 de julio de 1987 (R.A. 15625); STCT de 16 de septiembre de 1986 (R.A. 7944).
STCT de 19 de abril de 1985 (R.A. 2589).

STCT de 11 de septiembre de 1984 (R.A. 6843).

STCT de 5 de marzo de 1984 (R.A. 2070); STCT de 15 de diciembre de 1983 (R.A. 10906).
STCT de 16 de diciembre de 1983 (R.A. 10986).

HERNANDEZ MARQUEZ, M., «Los porteros ante el Derecho del Trabajoap»,cit. pAg. 629. MNENDEZ PiDAL, J.,
«El contrato de porteria y sus problemakssticia Sociglabril, 1947, pag. 3 y ss. VéasesRBEIRO GONZALEZ, G.,
La sustitucion del trabajador con derecho de reserva. El contrato de interinggaCivitas, Madrid, 1986.
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La normativa sectorial ha regulado, con amplia tradicion, el régimen de las sustituciones y
las suplencias del empleado de finca urbana. Y durante la ausencia del empleado (por razén de des
canso semanal, fiestas, vacaciones, licencias, permisos, etc.) ha permitido la posible sustitucién por
persona mayor de 18 afos.

Segun la regulacién convencional, en tales casos el suplente puede ser propuesto por el
empleado de finca urbana a la misma propiedad, de modo que si la propiedad rechazase la pro-
puesta por causas econdmicas o simplemente particulares, el titular de la porteria no vendra obli-
gado a hacer nueva propuesta, ya que seria la propiedad la que debe designar suplente directame!
te. Igualmente, queda a decision del propietario del inmueble o de la comunidad de propietarios el
tener cubiertos los periodos de descanso, pudiendo optar entre el pago del suplente o prescindir de
servicio. En definitiva, la propiedad puede optar: por prescindir del servicio durante ese periodo,
por aceptar al suplente propuesto, o por designar otro directa#hente

Respecto del contrato entre la propiedad del inmueble y el sustituto, el mismo no puede
entenderse configurado como un contrato de trabajo tipico, sino si acaso como un fduerdo
generisdel que esta ausente el caracter estrictamente individual del contrato de2érabajo

La suplencia o sustitucién del empleado de finca urbana ha dado pie a una jurisprudencia
muy copiosa, centrada mayoritariamente en las sustituciones del empleado de finca urbana duran-
te su enfermedad por parte de la esposa. De dicha jurisprudencia se deducen las siguientes conclt
siones:

a) Existe relacién laboral, aunque no se indique expresamente, entre el conyuge sustituto del
empleado de finca urbana (cuyo contrato esta en suspenso), y la comunidad de propieta-
rios, cuando queda probado que es la comunidad quien recibe la prestacion de servicios y
se beneficia directamente de los mismos. Y ello aunque la retribucion opere de forma indi-
recta, al consistir en un complemento al subsidio de incapacidad temporal del empleado
titular cuantificable en la diferencia entre éste y el importe de su salario real y que se abo-
naba al cényuge, sin que esta ficcion pueda alterar la identificacion de la persona que real-
mente abona el salario, convirtiendo al trabajador enfermo en empresario de sé*esposa

b) La prestacion de servicios por la esposa del portero para suplir al marido durante la situa-
cion de incapacidad temporal, no puede considerarse como un contrato civil de arrenda-

22 Articulo 23 del CC de la provincia de Barcelona, sefialando que «el salario y la cuota patronal a la Seguridad Social
del suplente seran a cargo del propietario, debiendo de formalizarse el contrato de sustitucion por escrito». Articulo
23 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 36 del CC de la provincia de Madrid, que no sélo exige que la per-
sona sea «capaz de trabajar» sino que afiade: «se recomienda, en el caso de contrataciones que éstas recaigan en p
sonas desempleadas». Articulo 12 del CC de la provincia de Murcia. Articulo 13 del CC de la provincia de Alicante
(BOP de 4 de julio de 1990). Articulo 12 del CC de la provincia de Valencia. Articulos 29 y 30 de la derogada
Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.

23 STCT de 13 de junio de 1985 (R.A. 3940); STCT de 29 de septiembre de 1987 (R.A. 19938).
24 STS de 21 de marzo de 1989 (R.A. 1900).
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miento de servicios entre la comunidad y el sustituto, cuya jurisdiccion competente seria la
civil, sino como un auténtico contrato de trabajo sobre el que tendria competencia la juris-
diccion social, tratandose de un contrato de interinidad segun el articulo 15 del ET, el cual
deberia celebrarse por escrito y expresar el nombre del sustituido y la causa de séStitucion

¢) No desnaturaliza la relacion laboral, el hecho de que la empleada fuera en ocasiones ayu-
dada por un familiar, como es el esposo o la hija, ya que ello supone una situacion normal
dentro del entorno familiar, sobre todo si esta Ultima no percibia retribucién alguna por su
ayuda por parte de la empleada ni existia pacto de sustifidciBnbien algin pronun-
ciamiento ha sefialado que cuando la sustitucién se realiza por un familiar del trabajador,
hijo 0 esposa, no se genera relacion laboral entre la propiedad y el suplente o 3ustituto

d) Es competente la jurisdiccion laboral para solucionar los conflictos que surjan entre la
limpiadora de la finca y la comunidad de propietarios, independientemente de que entre
dicha trabajadora y el portero del inmueble exista o no relacion fariliar

e) Sin embargo, no podemos desconocer que cierta jurisprudencia, menos reciente en el tiem-
po, entendié que no existia relacion laboral, por no desarraliéuita personada presta-
cién de servicios, en los casos de sustitucion principalmente cuando no se daba cuenta de
ello ni se recababa autorizacion de la propia comunidad. Situacion ésta que determinaba la
incompetencia de la jurisdiccién social, y la correspondiente competencia de la jurisdiccion
civil, al encontrarnos ante un contrato civil de arrendamiento de se@ficios

Mayores problemas presenta la determinacién de aquellos trabajadores que no entran en la

categoria juridica del que estamos analizando. En la delimitacion juridica de la condicién de
empleado de finca urbana, la doctrina laborafi$te ha preocupado en diferenciar lo que tradi-
cionalmente se ha dado en llamar contrato de porteria, de toda una serie de instituciones juridicas
con las que, aunque pueda estimarse que existe una cierta analogia, se mantiene con respecto |
ellas unas diferencias fundamentales y que no dan pie para una equiparacion plena.

25

26

27

28

29

30

STS de 15 de diciembre de 1987 (R.A. 8941).

STCT de 19 de julio de 1988 (R.A. 5039); STCT de 18 de mayo de 1988 (R.A. 3692), que sefiala ademas que no es
relevante para dejar de calificar de laboral la relacion, el hecho de que la trabajadora prestase simultaneamente los ser:
vicios de limpieza en otras comunidades de vecinos.

STCT de 29 de septiembre de 1987 (R.A. 19938).

STCT de 12 de mayo de 1988 (R.A. 3665); STCT de 18 de mayo de 1988 (R.A. 3697) y STCT de 27 de abril de 1988
(R.A. 3046).

STCT de 7 de julio de 1987 (R.A. 15346); STCT de 10 de octubre de 1986 (R.A. 9310); STCT de 10 de octubre de
1986 (R.A. 9298); STCT de 16 de septiembre de 1986 (R.A. 7944); STCT de 11 de septiembre de 1986 (R.A. 7605);
STCT de 13 de junio de 1985 (R.A. 3940); STCT de 19 de abril de 1985 (R.A. 2589); STCT de 11 de septiembre de
1984 (R.A. 8843); STCT de 14 de marzo de 1984 (R.A. 2434); STCT de 5 de marzo de 1984 (R.A. 2070); STCT de
13 de enero de 1984 (R.A. 218); STCT de 16 de diciembre de 1983 (R.A. 1098); STCT de 15 de diciembre de 1983
(R.A. 10906); STCT de 26 de febrero de 1983 (1605); STCT de 25 de noviembre de 1982 (R.A. 6667).

HERNANDEZ MARQUEZ, M., «Los porteros ante el derecho del trabajoop»git.pag. 631.
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De este modo, aunque la relacion contractual del empleado de finca urbana tenga en algunos
de sus aspectos una cierta semejanza con la actividad de representacion (cobro de recibos, vehict
lo normal para hacer llegar al duefio las peticiones de los inquilinos, etc.) o con la mediacion (esla-
bon entre inquilinos y titular del inmueble) o con una delegacion de la autoridad del propietario del
inmueble, en realidad, sélo se trata de facetas muy parciales de un amplio entramado de obligacio-
nes y derechos que contribuyen a dar mayor especialidad a esta relacion de trabajo. EI empleadc
de finca urbana no es por tanto ni un representante, ni un mediador. Y respecto de otras figuras afi-
nes a la estudiada, cabe sefialar lo siguiente:

No cabe considerar como empleados de fincas urbanas a los porteros de empresa, como
trabajadores que, de acuerdo con las instrucciones recibidas por sus superiores, cuidan
los accesos de fabrica o locales industriales, realizando funciones de custodia y vigilan-
cia. Ademas, no suele ser frecuente que la regulacion convencional de la correspondien-
te empresa o del correspondiente sector haga mencion a obligaciones de limpieza o con-
servacion, mas propias del portero de finca urBana

Ha quedado excluida de la consideracion de empleado de finca urbana, aquel personal que
realiza la labor de conservacién o reparacion de fincas urbanas por cuenta y bajo la dependencia dt
los propietarios de las mismas, tales como carpinteros, albafiiles, fontaneros y demas oficios, suje-
tos a la regulacion convencional que les sea de aplicacion.

También ha quedado excluido de la consideracion de empleado de finca urbana el personal
dedicado a la vigilancia, conservacion y limpieza de fincas, ocupado por otra empresa para desa-
rrollar las actividades en la misma, dado que se regiran por las normas convencionales especificas
para cada una de tales actividagfes

El tema de la posible inclusion o no de ciertas categorias de trabajadores dentro del sector
del empleado de finca urbana y por tanto, dentro de su normativa convencional, ha dado pie tam-
bién a una copiosa jurisprudencia, de la que se extraen las siguientes conclusiones:

a) La comunidad de propietarios es evidentemente una realidad completamente diferente a la
de una empresa de limpieza. Al respecto, los tribunales han sefialado que en las comunida-
des de propietarios, no es posible aplicar al personal que alli presta servicios la regulacion
convencional del sector de la limpieza, por la Unica razon de que las tareas del empleado
de finca urbana no son exclusivamente las de limpieza al tener asignad#s otras

31 Garcia NINET, 1., Jornada de trabajo..., op. cipag. 95. ®MEz MuRoz, J., Las jornadas especiales de trabaid.
Aranzadi, Navarra, 1998, pag. 79. Véase por ejemplo el articulo 15 del CC de la Compafiia Logistica de
Hidrocarburos, S.A. de 14 de junio de 1996 (BOE de 10 de julio) que establece dentro del Grupo Il las categorias
profesionales de vigilante y portero. O el articulo 8 del CC de Recuperacién, transformacién y venta de residuos y des-
perdicios solidos, de 20 de diciembre de 1995.

32 Articulo 3 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 3 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 2 del CC de
la provincia de Madrid. En el mismo sentido se pronunciaba el articulo 3 de la derogada Ordenanza Laboral para
empleados de fincas urbanas.

33 STSJ de Canarias de 30 de septiembre de 1998 (R.A. 3604).
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b) La libertad que tienen las partes de fijar el ambito de aplicacién del convenio colectivo
que conciertaexarticulo 83.1 del ET no puede ser entendida en términos absolutos, sino
con relacion a la unidad negocial de que se trate y a la representatividad del articulo 87
del ET. Por este motivo, las caracteristicas propias de las comunidades de vecinos, que no
tienen por objeto la actividad de limpieza de locales sino la de administracién y manteni-
miento de los elementos comunes del inmueble y la dedicacion de los elementos privati-
VOS a su uso normal, conlleva a considerar que la limpieza de dichos elementos no es mas
gue una de las actividades situada en todo el quehacer humano de una comunidad de pro-
pietarios34.

¢) Segun los tribunales la descripcién convencional de las tareas a desempefiar por el
empleado de finca urbana no es exhaustiva y por tanto pueden caber otras no descritas er
el convenio colectivo. Por consiguiente, el que no se desempefien funciones de vigilancia
aunque si la de limpieza, no impide reconocer que tal relacion se incardina dentro de la de
los empleados de fincas urbadas

Sin embargo, al respecto la jurisprudencia no ha sido unanime y ciertos pronunciamien-
tos36 han sefialado que la actividad de limpieza desarrollada por el trabajador no es incar-
dinable en el sector de empleados de fincas urbanas, al no aparecer descrita expresamen
te dicha categoria profesional en el convenio, o porque Unica y exclusivamente desarrolla
tal actividad, sin compaginarla con ninguna 8tra

d) Otra regulacion convencional distinta de la de limpieza, que ha entrado en concurrencia con
la de empleados de fincas urbanas, ha sido la regulacion sectorial de oficinas y despachos,
maxime cuando la totalidad de los pisos de la finca son oficinas. De manera paralela al
supuesto anterior, la jurisprudencia ha sefialado que las partes no pueden al respecto fijar er
gué ambito convencional se ubica la relacion juridica del empleado de dicha finca, sin que
sea determinante la circunstancia de que la finca esté ocupada por #fichatio es asi
por un motivo esencial: porque Unicamente cuando el empleado preste servicios para una
empresa de oficinas cabria aplicar la regulacion convencional de oficinas y de&pachos

e) Quienes presten servicios para los garajes de una comunidad de propietarios se incluyen en
el ambito de aplicacidon convencional de empleados de fincas urbanas y no asi quienes pres-
ten servicios para una empresa encargada de la explotacion comercial de lo&°garajes

34

35

36

37

38

39

40

STSJ de Madrid de 12 de enero de 1995 (R.A. 367).

STCT de 10 de marzo de 1987 (R.A. 5345).

STSJ de Canarias de 12 de diciembre de 1989 (R.A. 1859).

STCT de 29 de septiembre de 1981 (R.A. 5476).

Un supuesto especifico es el de la STCT de 5 de junio de 1982 (R.A. 3437).

STSJ de Catalufia de 9 de julio de 1998 (R.A. 3466); STCT de 21 de mayo de 1984 (R.A. 4454), siendo de aplicacion
la retribucion contemplada en el convenio de empleados de fincas urbanas; STCT de 7 de diciembre de 1984 (R.A.
9429).

STSJ del Pais Vasco de 30 de junio de 1992 (R.A. 3240).
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f) Si se trata de empleados de fincas urbanas que ademas de las labores propias de su espt
cial contenido, se les encomienda también otras funciones adicionales (tales como labo-
res de cuidado del jardin, reparaciones de fontaneria, etc.) dicha relacion se regira por la
normativa convencional de empleados de fincas urbanas. Pero si se trata de personal con-
tratado exclusivamente para realizar laborales que no son las propias y caracteristicas del
empleado de finca urbana, habra de regirse dicha relacién por la normativa sectorial
correspondiente por la que fue contratado, y ello por aplicacion del principio de «unidad
de empresa» sin que sea viable la aplicacion simultdnea de dos convenios célectivos

IIl. LACOMUNIDAD DE PROPIETARIOS COMO EMPRESARIO

El Titulo Il del Libro Il del Cdadigo Civil (arts. 392 a 406), y bajo la rabriézeda comu-

nidad de bienes define a ésta en su articulo 392, sefialando logye comunidad cuando la pro-
piedad de una cosa o de un derecho pertenece pro indiviso a varias persomas o que res-

pecta al régimen juridico de la propiedad de casas por pisos, también conocido como comunidad
entre propietarios y pisos de un mismo edificio, la misma aparece regulada en el articulo 396 de
este texto legal, asi como en la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, modificada
por la Ley 8/1999, de 6 de abril de 1999. Estamos por tanto en presencia de una institucion de
Derecho civil42.

En nuestro ordenamiento juridié® en ningln caso la constitucion de una comunidad de
bienes crea una personalidad juridica distinta de las personas fisicas o juridicas que la integran. Asi
lo ha sefialado la Sala 6.° del Tribunal Supréfab establecer «que la comunidad de propietarios
no supone en modo alguno la existencia de una personalidad juridica distinta de la de cada uno de
los propietarios y a la vez comuneros».

41 STCT de 15 de diciembre de 1987 (R.A. 28220); STCT de 29 de abril de 1985 (R.A. 2785).

42 véanse los capitulos correspondientes en tratados y manuales de Derecho civil, y mas especifiearrentBeB
HereDIA CAsTANO, J., La comunidad de bienes en el Derecho EspafloRevista de Derecho Privado, Madrid, 1954.
BaTLLE VAZQUEZ, M., La propiedad de casas por pisesl. Marfil, Alcoy, 1967. BRez PascuAaL, E., «Propiedad hori-
zontal: la comunidad como ente sin personalidad. Representacién y modo de Reviata,de Derecho Privado
1976, p4g. 868 y ss. MTIN GRANIZO FERNANDEZ M., La Ley de Propiedad Horizontal en el Derecho Espaéadl
Revista de Derecho Privado, Madrid, 1973, pag. 317 y seTIMGRANIzO FERNANDEZ, M., Cédigo de propiedad
horizontal. Comentarios y formulariospmo |, articulos 1 a 11, ed. Editoriales de Derecho Reunidas, Madrid, 1997,
pag. 73y ss. AMON MAsDEY, L., La propiedad de casas por pisesl. Ariel, Barcelona, 1964, pag. 337 y ssrGa
GiL, F.J.,La propiedad horizontal y su jurisprudencied. Aranzadi, Navarra, 1994.

43 véase: MONTOYA MELGAR, A., Derecho del Trabajo, 192 ed. Tecnos, Madrid, 1998, pag. 288.
44 STS de 8 de marzo de 1960 (R.A. 1084).
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Ahora bien, la carencia de personalidad juridica, no impide que las comunidades de propie-
tarios sean centro de imputacion de derechos y sujetos de relaciones juridicas como puede ser la d
empresario en un contrato de trabajo. Es decir, el que tales entes no sean personas juridicas no qui
re decir que no actlen en el trafico juridico como tales.

Por lo que aqui nos interesa, el articulo 1.2 del ET establece que, a los efectos de dicha ley,
serdn empresarios todas las personas, fisicas o juridicas, «o comunidades dedpienmesiban
la prestacién de servicios de las personas referidas en el apartado anterior (trabajadores por cuent
ajena).

La doctrina cientifica® ha evidenciado la falta de rigurosidad técnica de este articulo, sefia-
lando que la inclusion de las comunidades de bienes en el concepto juridico laboral de empresario
mediante el articulo 1.2 del ET, pese a ser un elemento técnico que aporta una cierta racionalidac
desde un punto de vista dogmatico, ni supone una novedad en nuestro ordenamiento laboral, ni
resulta técnicamente adecuado.

En cualquier caso, la finalidad perseguida por el ET al incluir expresamente como posibles
empresarios a las comunidades de bienes es clara: se trata de asegurar la existencia de contrato
trabajo aun careciendo de personalidad juridica el acreedor del trabajo. En este sentido, para los
empleados de fincas urbanas, se atribuye la calificacion de empresa a los propietarios del inmue-
ble, ya lo sean individualmente, ya se constituyan en comunidad de bienes.

Pero «esta Ultima referencia a tales dos posibles alternativas debe ser entendida en el senti
do de que si no existe la comunidad legal, que aglutine los intereses de los propietarios de los diver-
sos pisos o locales de un inmueble, es claro que sélo éstos individualmente considerados podriar
contratar y ser empleadores del portero o conserje; pero cuando ha sido constituida la comunidad
regulada por la Ley de Propiedad Horizontal, con sus érganos de gobierno y administracion, esta-
tuto interno y régimen econdémico, este ente colectivo asume unitariamente frente a terceros los
derechos y obligaciones de los copropietarios en cuanto tales y, sin duda, la condicion de emprese
para los empleados de la finca urbana, a los que Unicamente puede impartir 6rdenes de trabajo €
presidente de la comunidad o el administrador en su éaso»

La doctrina cientific#” ya puso de manifiesto que el edificio en el que el trabajador presta
servicios puede ser o bien un edificio destinado al alquiler de viviendas, o bien por el contrario un

45 véase la tramitacion parlamentaria de este preceptoaeomBQUE LoPEZ C., «Empresarios desprovistos de perso-
nalidad juridica: las comunidades de bien&syista Espafiola de Derecho del Trabajd, 1989, pag. 218 y ss.

46 STCT de 4 de marzo de 1987 (R.A. 1929).

47 HerRNANDEZ MARQUEZ, M., «Los porteros ante el Derecho del Trabajoop» cit.pag. 632.

ESTUDIOS FINANCIEROS ntim. 211 -107 -

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



| EMPLEADOS DE FINCAS URBANAS | Francisco Andrés Valle Murioz

edificio no destinado a tal fit#. Ademas, es posible que la comunidad de propietarios se compon-
ga de una vivienda residencial habitable solo durante ciertas temporadas del afio, pese a que €
empleado preste servicios de mantenimiento durante todo este tfempwluso es perfectamente
posible que la comunidad no esté destinada a la vivienda, sino a despachos admin®8trativos

También es posible que varios bloques de viviendas, formados por varias escaleras, consti-
tuyan una comunidad de propietarios general para todo el conjunto asi como que es posible varias
subcomunidades para cada bloque e incluso para cada escalera. Y de igual modo, la jurisprudenciz
ha admitido que previo convenio o0 acuerdo interno entre varias comunidades de propietarios, el tra-
bajador pueda prestar servicios para todas ellas simultdne&iente

No pocos problemas plantean aquellas viviendas urbanas con varios pisos pero que son pro-
piedad de una misma familia y en uno de los cuales habita un empleado, prestando servicios pro-
pios de la profesidon que estamos estudigf@d&egun la jurisprudencia, si bien la actividad de
dicho trabajador se aplica a un inmueble urbano habitado, la misma no definiria desde un punto de
vista objetivo, a un empleado de finca urbana, porque los servicios no son destinados a una comu-
nidad de diferentes titulares de viviendas en régimen de propiedad horizontal sino a una familia,
por lo cual debe entenderse como una relacién de servicio dontéstico

En sentido contrario, no cabe utilizar la figura del empleado de finca urbana para trabajar en
una vivienda particular, pues no es lo mismo ésta que los elementos comunes de un edificio, como
son el portal y la escalera, no siendo tampoco equiparables el concepto de titular del hogar familiar
y el del titular de una comunidad de propietarios, dado que éstos pueden perfectamente no formar
parte de ella como cabezas de familia sino como titulares de oficinas, comercios y otras activida-
des desarrolladas en pisos o partes de pisos donde no tengan su residencia una o mé&s familias
Lo decisivo, por tanto, seré que los servicios se presten no a titulares de los hogares familiares exis-
tentes en una propiedad, sino a los titulares dominicales de la finca urbana, bien sean a su vez habi
tantes de la misma o ”&

48 GaLIANA MORENG, J.M., $MPERENAVARRO, A.V., «Régimen juridico de la prestacién de servicios profesionales por
las comunidades de bienes y sociedades irregujaRedaciones Laborale§omo Il, 1986, pag. 874 y ss. Véase
articulo 1 del Convenio Colectivo Nacional de Trabajo (CCNL) italiano sobre empleados de fincas urbanas de 12 de
mayo de 1995, que alude a la hora de configurar a la parte empresarial, a edificios destinados a ser habitados, y a edi-
ficios destinados a oficinas.

49 STSJ de Madrid de 19 de septiembre de 1990 (R.A. 2164).
50 STCT de 30 de abril de 1980 (R.A. 2452).
51 STSJ de Asturias de 12 de marzo de 1990 (R.A. 1498).

52 gegun el articulo 1 del CCNL italiano, queda excluido del convenio el personal que presta servicios en inmuebles habita-
dos Unicamente por el propietario y sus familiares y afines hasta el tercer grado aunque vivan en apartamentos separados

53 STCT de 17 de abril de 1985 (R.A. 2552).
54 STCT de 11 de noviembre de 1982 (R.A. 6183).

55 STCT de 31 de octubre de 1980 (R.A. 5487); STCT de 8 de marzo de 1980 (R.A. 1452); STCT de 16 de enero de
1980 (R.A. 147).
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En nuestra legislacion civil, se hace referencia al servicio de porteria, basicamente en el
articulo 396 del Cédigo Civil, para citarla como uno de los elementos comunes del inmueble, asi
como en la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, modificada por la Ley 8/1999,
de 6 de abril de 1998. Como elemento comun que es, resulta obvio que tendran derecho al uso
de la porteria todos y cada uno de los propietarios, sin que quepa excluir a ninguno de ellos del
mismo. Ni siquiera el acuerdo mayoritario puede impedir este uso, ni el interesado renunciar a él
para librarse de los gastos que origiha

En este sentido la jurisprudencia del Tribunal Supréhha sefialado que «el término por-
teria recogido por vez primera en el articulo 396 del Cédigo Civil para integrarlo dentro de los lla-
mados elementos comunes en el régimen de la propiedad horizontal, no viene referido a la estricta
pieza, habitaculo o garita sita en la entrada de los edificios, y en la cual el empleado de fincas urba-
nas desempenfa sus funciones, sino que constituye un concepto genérico dentro del cual se com
prenden en principio tanto dichas piezas como la vivienda donde habite el portero, e incluso a éste
MiSMO y SUS Servicios».

Por lo que respecta a los gastos que el servicio de porteria ocasiona a la comunidad de pro-
pietarios, se suelen producir como consecuencia del local en si o de la vivienda de que disfrute el
portero (agua, luz, reparaciones, etc.) y como consecuencia del salario que haya de abonarse a és
ultimo, incluidas las indemnizaciones por despidos, las cuotas a la Seguridad Social, los gastos por
uniformes y Utiles de trabajo, e®. Naturalmente, el salario del portero cumple el requisito de ser
un gasto comun para la comunicddsiendo encuadrable dentro de los llamados gastos de admi-
nistraciéontl, Como regla general, que dimana de la Ley de Propiedad Horizontal, ha de entender-
se que los gastos que se produzcan por razon del servicio de porteria deben ser repartidos entre Ic
propietarios en proporcion a la cuota de participacion que el respectivo piso o local tenga sefialada
en el titulo constitutivé2.

La contribucion al pago de los gastos originados por la porteria es obligatoria para los copro-
pietarios, y asi lo establece el articulo 9.1 d) de la LPH, sin que la no utilizaciéon de un servicio

56 Mabruca MENDEZ, J., «Elementos comunes: suelo y porterReyista General de Legislacion y Jurisprudencia
n® 1, 1877, pag. 143y ss.

57 |déntica situacion se produce en el derecho italiaBerARI, A., FERRARI, E., | servizi condominiali, ed. CEDAM,
Padova, 1996, pag. 149.

58 STS de 3 de julio de 1984 (R.A. 3795).

59 sobre un acuerdo adoptado por la comunidad y destinado al pago de la indemnizacion del portero: SAP de Malaga de

9 de julio de 1998 (R.A. 6127).

60
61

VinciI-CAcLIARDI, Cadice commentato della comunione e del condomenioCEDAM, Padova, 1989, pag. 347.

MoReNo LuQuE CASARIEGO, C., «Los gastos comunes en la propiedad horizoRelista de Derecho Notarjgulio
a diciembre de 1984, pag. 224ieRkTesLoiq J.V., «La cuota de participacion en funcion de la division por aparta-
mentos» en AA.VV. Estudios de Derecho Civil en honor al profesor Castan Tobefas 1V, Madrid, 1969.

62 STS de 6 de julio de 1991 (R.A. 5330); SAP de Valencia de 5 de abril de 1993 (R.A. 579).
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exima del cumplimiento de las obligaciones correspondiéht@tiora bien, una de las dudas que
plantea la contribucién a los gastos de porteria es la de si cabe excluir a los locales comerciales
situados en los bajos o en los s6tanos de contribuir a los mismos. En nuestro derecho, en principio,
la exencidn de las plantas bajas o comerciales sin acceso al portal de entrada al inmueble del pagt
del servicio de porteria encuentra una aparente justificacion en la no utilizacion del servicio y en
este sentido algunas sentencias entendieron que seria injusto que el propietario del bajo hubiera d
satisfacer gastos de uso y disfrute de servicios que no puede utilizar de formé&‘algumra bien,

al ser la porteria un servicio comin y vigilar o atender la totalidad del edificio y sus elementos
comunes, lo correcto seria pensar que no.

Como hemos visto, la comunidad de propietarios se configura como contra parte en la relacion
laborals. Es decir, como empresa actdan los propietarios de fincas urbanas, ya lo sean individualmente
0 se constituyan en comunidades de bienes o cooperacion de cualquier clase. Pero en caso de no hak
constituido una comunidad de propietarios, corresponde a la propiedad del inmueble la facultad de
organizar el trabajo del empleado de finca urbana. Por tanto, las instrucciones y 6rdenes les seran dade
al mismo Unica y exclusivamente por el propietario del inmueble, por sus representantes legales, por el
presidente de la comunidad o cooperativa y, por el administrador de R fatleanodo que el emplea-
do solamente tendria obligacién de atender a las instrucciones de organizacién de dichag§’personas

De hecho los servicios de vigilancia, cuidado y limpieza seran prestados por el empleado de
finca urbana informando de ello al presidente de la comunidad de propietarios, en el supuesto de
estar la finca regida por ese sistema, o al propietario o administrador de la finca, si se trata de una
Unica propiedad.

63 ArRrROYO LOPEZSORO, J.,Porterias (empleados de fincas urbanas). Comunidades, urbanizaciones privadas y conjuntos
inmobiliarios. Estudio juridico practico de sus principales problerads Dykinson, Madrid, 1989, pags. 119 a 151.

64  SAP de Segovia de 31 de diciembre de 1993 (R.A. 2451).

65 Articulo 3 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 3 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 2 del CC de
la provincia de Madrid. Articulo 2 del CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 2 del CC de la provincia de Cantabria.
Articulo 1 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 1 del CC de la provincia de Alicante. En el mismo sentido se
pronunciaba el articulo 2 de la derogada Ordenanza Laboral para empleados de fincas urbanas. Algunos convenios,
especifican esta materia, sefialando que «cualquiera que sea el uso y el régimen legal por el que se rijan las fincas urba:
nas, esto es, propiedad horizontal (comunidades de propietarios) o propiedad vertical (propietario individual), y la
forma y el destino de las mismas, esto es, viviendas, urbanizaciones, oficinas, centros comerciales, garajes, y poligo-
nos industriales. De modo que por empresario se entiende que lo es la propiedad de la finca urbana, cualquiera que
sea la forma que revista, ya sea, persona fisica, juridica o comunidad de bienes». Articulo 2 del CC de la provincia de
Sevilla. Otros aluden a «fincas urbanas, urbanizaciones residenciales o veraniegas y los propietarios de las mismas».
Articulo 1 del CC de la provincia de Murcia.

66  Articulo 20 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 20 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 5 del CC
de la provincia de Madrid. Articulo 35 del CC de la provincia de Alicante. En el mismo sentido se pronunciaba el
articulo 15 de la derogada Ordenanza Laboral para empleados de fincas urbanas. Algunos convenios sefialan simple-
mente que corresponde la organizacién del trabajo Unica y exclusivamente al presidente de la comunidad o al admi-
nistrador de la finca. Articulo 5 del CC de la provincia de Murcia. Y otros CC sefialan que corresponde «a las empre-
sas» la organizacion y determinacion de las condiciones de trabajo. Articulo 10 del CC de la provincia de Zaragoza.
O a las personas delegadas por la empresa segln estipula el articulo 20 del ET (Art. 8 del CC de la provincia de
Sevilla).

67 STCT de 25 de junio de 1986 (R.A. 4973).
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Mayores problemas presenta la representacion en el juicio laboral de la comunidad de pro-
pietarios. La referencia a la representacion en juicio de la comunidad de propietarios aparece tanto
en la Ley de Procedimiento Laboral como en la Ley de Propiedad Horizontal.

La LPL hace referencia a la capacidad y legitimacion procesal de las comunidades de bienes
en su articulo 16.5, sefialando gqperdas comunidades de bienes y grupos compareceran (en jui-
cio) quienes aparezcan como organizadores, directores o gestores de lossmisiémsca men-
cion se efectla en el articulo 80.5 al sefialar éste que si la demanda se dirigiese contra un grupt
carente de personalidachabra de hacerse constar el nombre y apellidos de quienes aparezcan
como organizadores, directores o gestores de aquél y sus domicifi@n materia de ejecucion
dineraria de sentencias, la obligacion de efectuar manifestaciones sobre los bienes o derechos
efectos de la ejecucidn, incumbird, cuando se trata de comunidades de bienes 0 grupos sin persc
nalidad @ quienes aparezcan como sus organizadores, directores o gegeane47.2).

Esta prevision expresa de la LPL ha sido criticada desde varias épitgaisun lado ha lle-
gado a tacharse de un exceso en la delegacién e incluso de un supuesto de deslegalizacién respe
to de la Ley de Bases; por otro lado se ha entendido que con dicha previsién se niega la satisfac-
cion de la tutela judicial efectiva derivada del no llamamiento a juicio de todos y cada uno de los
comuneros o copropietarios que pueden ser alcanzados por el fallo judicial.

Como ha sefialado la doctrif& no se puede identificar, como hace el articulo 16.5 de la
LPL, la capacidad procesal con la representacion en juicio. Lo que sucede es que la LPL resuelve
estas dos cuestiones con poco respeto a la técnica procesal, enmascarando la falta de personalidi
juridica que define a la comunidad de bienes.

También la LPH hace mencién a la representacion de la comunidad de propietarios. Segun
su articulo 13, los 6rganos de gobierno de la comunidad son: la junta de propietarios, el presiden-
te y en su caso los vicepresidentes, el secretario, y el administrador, si bien «el presidente ostenta-
ra legalmente la representacion de la comunidad, en juicio y fuera de él, en todos los asuntos que
la afectew (art. 13.2n finede la LPH)°.

La jurisprudencia de lo social ha creado toda una casuistica relacionada con la representa-
cion en juicio de las comunidades de propietarios principalmente en los casos de despido del
empleado de finca urbana, de la que se extraen las siguientes conclusiones:

68 GIL SuArez, L., «Capacidad y legitimacién procesales» en AAWM¥.nueva Ley de Procedimiento Laborad].
Edersa, Madrid, 1990, pag. 234 y ss.

69 MaRiN CorrREAJ.M., «La comunidad de bienes como empresario. Legitimacién pasiva y responsabilidad de los copro-
pietarios» Actualidad Laborah® 34, 1992, pag. 610.

70 véase: ®NzALEZ CARRASCO, M.C., Representacion de la comunidad de propietarios y legitimacién individual del
comunero en la propiedad horizontald. Bosch, Barcelona, 1997.
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a) En la carta de despido basta la firma del presidente, que es quien tiene la facultad de san-
cionar y de representar a la comunidadde modo que, cualquiera que sea el caracter
juridico que se atribuya al presidente de la comunidad de propietarios de pisos en régimen
de propiedad horizontal, como 6rgano de administracién, representante 0 mandatario de
tales comunidades, siempre ostenta la legitimaaibprocesumsi bien no existen unas
normas rectoras claras, precisas e indiscutibles respecto a la legitiadhcausamsus-
citdndose la cuestidn de cuando la accion ejercitada requiere un acuerdo previo de la Junta
de propietarios.

b) Es perfectamente valida la adopcién de una medida de despido disciplinario por parte del
presidente de la comunidad o administrador, sin que por consiguiente sea necesario para
ello tramite alguno, ni reunion de la junta, ni observancia del régimen de mayorias esta-
blecido por la legislacion de la propiedad horizontal, ni el acuerdo expreso y previo de la
Junta de propietaridé. Pero ello no obsta a las relaciones internas que median entre el pre-
sidente y la Junta de propietarios, y la obligacién del primero de responder de su gestion
ante la junta cuando contravenga el régimen legal o estatutario de la comunidad. Aln asi
cabe partir de una presuncién de que la presidencia y la vicepresidencia estan autorizadas
o legitimadas tacitamente para efectuar el despido, mientras no se acredite lo contrario.

c¢) En el acto de juicio en un proceso por despido, la prueba de confesion corresponde al pre-
sidente de la comunidad que es el representante legal de la comunidad de propietarios, sin
gue sea preciso traer para la practica de la prueba de confesion al resto de inquilinos que
son copropietarios, pues para ellos basta la simple prueba testifical, sin que los testigos
puedan ser tachadés Adicionalmente, el que no haya una personalidad juridica distinta
0 propia entre la comunidad de propietarios y los copropietarios individualmente no impi-
den que éstos puedan actuar en el juicio como testigos, sin que ello vulnere la presuncién
de inocencia del empleado despeditio

d) No constituye una maquinacién fraudulenta el comparecer al acto de juicio por despido,
como presidente de la comunidad, persona distinta a la que comparecié en la conciliacién
previa ante el servicio de mediacion, tras haber sido renovado el cargo de presidente por
la celebracion de la oportuna junta de propietafios

e) Tampoco constituye una maquinacion fraudulenta el comparecer en el acto de juicio como
presidente de la comunidad, una persona que no pudo ser elegida validamente por la junta
de propietarios, al haberse constituido la misma irregularmente por fglia@men. Y ello

71 STS de 7 de octubre de 1980 (R.A. 5410); STCT de 4 de marzo de 1987 (R.A. 4929).

72 STSJ de Andalucia de 11 de febrero de 1993 (R.A. 720); STCT de 11 de diciembre de 1982 (R.A. 7194); STCT de 1 de
abril de 1982 (R.A. 2147); STCT de 10 de marzo de 1983 (R.A. 1956); STCT de 4 de junio de 1986 (R.A. 4042).

73 STCT de 13 de marzo de 1981 (R.A. 1797).
74 STS de 27 de febrero de 1997 (R.A. 1132).
75 STS de 20 de mayo de 1986 (R.A. 2583).
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es asi porque este tipo de irregularidades no constituyen maquinaciones que puedan influir
en el resultado del pleito ni tiene por qué ir dirigida a tal%in

f) Si bien no es requisito necesario que el presidente de la comunidad deba demostrar el
acuerdo mayoritario adoptado en la junta de propietarios, si que se impone que quien com-
parece en juicio actuando en nombre y representacién de la comunidad acredite su nom-
bramiento como presidente, tal y como aparece consignado en el libro de actas de la
comunidad’”.

Por ultimo queda por analizar la responsabilidad laboral de los copropietarios. Ante la cues-
tién de si la responsabilidad de los copropietarios para hacer frente a los efectos derivados del con-
trato de trabajo con el empleado de finca urbana es solidaria o bien mancomunada, la doctrina labo-
ralista también se ha dividido. Para algunos auf@rassolidaridad no se presume, sino que debe
pactarse de modo expreso.

Para otros autore§, se presume que la responsabilidad de los copropietarios de la comuni-
dad es mancomunada. Asi parece haberlo entendido cierta jurispr#@engiarece deducirse del
articulo 22.1 de la LPH, el cual sefiala qua eomunidad de propietarios respondera de sus deu-
das frente a terceros con todos los fondos y créditos a su favor. Subsidiariamente y previo requeri-
miento de pago al propietario respectivo, el acreedor podra dirigirse contra cada propietario que
hubiese sido parte en el correspondiente proceso por la cuota que le corresponda en el importe
insatisfeche.

Y finalmente, para otros autores, se presume la responsabilidad sdiidarnits. 392.2 y

1911 del Cadigo Civil) siempre y cuando los servicios se presten a favor de la comunidad y no en
favor limitado de algunos bienes concretos. Se trata en definitiva de una consecuencia natural de le
funcion tuitiva del Derecho del Trabajo, en los supuestos de no quedar claro quién es el empresa-
rio. En este sentido, tanto desde la perspectiva del levantamiento del velo de la persona juridica
como desde la de defensa del principio constitucional de justicia y el de seguridad juridica, asi
como para evitar el fraude de ley, la responsabilidad solidaria de todos los copropietarios resulta la
mas adecuada. En el mismo sentido se ha pronunciado cierta jurispr@dencia

76 STS de 20 de mayo de 1986 (R.A. 2583).
77 STCT de 30 de marzo de 1981 (R.A. 2213).

78  FerNANDEZ DOMINGUEZ, J.J., «Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas urbanai,
pag. 939.

79 MonNTOYA MELGAR, A., Derecho del Trabajogp. cit.pag. 288. MRTIN VALVERDE, A., RODRIGUEZ SARUDO, F., GARCIA
Murcia, J.,Derecho del Trabajo, 72 ed. Tecnos, Madrid, 1998, pag. 215.

80 STCT de 29 de mayo de 1985 (R.A. 3485); STCT de 18 de febrero de 1986 (R.A. 957).

81 MoLINER TAMBORERO, G., «La responsabilidad laboral de los integrantes de comunidades de bienes y demas grupos
sin personalidad. Exigencias procesaléstyalidad Laboraln® 44, 1992, pag. 777 y ssakIN Correa, J.M., «La
comunidad de bienes como empresaricop»cit.pag. 608. Aonso OLEA, M., CasAs BAAMONDE, M.E., Derecho del
trabajo, 112 ed, Civitas, Madrid, 1991, pag. 164.

82 STS de 28 de mayo de 1984 (R.A. 2800); STS de 4 de marzo de 1988 (R.A. 1550); STS de 8 de marzo de 1991
(R.A. 2201); STS de 12 de julio de 1988 (R.A. 5802); STS de 25 de septiembre de 1989 (R.A. 6488).
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Ello supone que el empleado de finca urbana como acreedor, puede exigir de cualquiera de
los integrantes de la comunidad, el cumplimiento total de la obligacion que éste debera cumplir, sin
perjuicio de que posteriormente pueda dirigirse contra el resto de copropietarios para exigir de cada
uno de ellos el cumplimiento de la parte de responsabilidad que le incumba.

Ante la cuestién de si la accién de reclamacién de salarios de un empleado de finca urbana
solamente puede ejercitarse frente a la comunidad de propietarios del inmueble en régimen de pro-
piedad horizontal o si por el contrario también cabe frente a los integrantes de la misma, exten-
diendo la condena a los copropietarios codemandados, en la proporcién que a cada uno correspon
de segun su cuota de participacion, los tribunales de lo social han entendido que los propietarios, y
aun los pisos o locales son deudores de los gastos comunes respecto de la comunidad pero no an
los acreedores de ésta, quienes, por lo tanto, no pueden entenderse asistidos del derecho a la segi
gacion y aislada division de su crédito frente a los copropietarios por sus respectivas cuotas, apro-
vechandose simultaneamente de la responsabilidad y garantia individuales de éstos y de la solida-
ridad atenuada que implicitamente instituye entre ellos la regulacion legal de la corBunidad

No esta de mas tener presente también que la jurisprudencia de I§4duibbcho exten-

sible el régimen de las subrogaciones empresariales asi como el de las pertinentes responsabilida
des en esta materia previstas en el articulo 44 del ET. A la misma conclusion ha llegado la doctri-
na cientifica laboralist®, que ha recordado que en tales casos debera cumplirse la obligacion de
notificacién a los representantes de los trabajadores si los hubiera, proporcionando la identidad de
la nueva comunidad para facilitar el ejercicio de las acciones procesales. Y de no cumplirse dicho
deber de notificacidn, la legitimacion pasiva del anterior titular no desapareceria totalmente, al res-
tar aln la responsabilidad derivada de su omision.

IV. EL CONTRATO DE TRABAJO

Segun el articulo 17.1 de la actual Ley de Propiedad Horizontal, el establecimiento del ser-
vicio de porteria, conserjeria o vigilancia requerira el voto favorable de las tres quintas partes del
total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de partici
pacién. Una vez se haya hecho por la Junta la designacién del empleado, sera el presidente (o, el
su caso, el administrador en el doble supuesto de que su cargo coincida en una misma persona co
el del presidente o si la junta le ha otorgado poderes par&6e#ibencargado de formalizar el con-
trato de trabajo.

83 STCT de 4 de marzo de 1987 (R.A. 4929).

84 STCT de 3 de febrero de 1984 (R.A. 943); STCT de 18 de octubre de 1980 (R.A. 4865); STCT de 9 de junio de 1980
(R.A. 3358).

85  MaRIN CorrEA J.M., «La comunidad de bienes como empresariop.it.pag. 605 y ss.

86 FERNANDEZ DOMINGUEZ, J.J., «Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas urbpneispag.
934. Respecto del nombramiento de empleados véase STCT de 4 de marzo de 1987 (R.A. 4929).
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En principio el presidente no estd en condiciones de nombrar a su propia iniciativa un
empleado para la finca sin el acuerdo previo de la comunidad, ya que por aplicacion de la LPH,
cualquier tipo de decisidn al respecto necesita de junta previa. Pero si lo hace y luego se ratifica en
junta posterior, su postura sera confirmada legalmente y entonces los copropietarios disidentes pue:
den impugnar la decisién en la forma y plazo del articulo 17 de la LPH, con las consiguientes posi-
bilidades de éxito.

Por lo que se refiere a la capacidad del trabajador para contratar, este sector de la actividad
productiva ha venido exigiendo habitualmente la mayoria de edad civil (18 afios) para poder ser
contratado como empleado de finca urb@ng@or oposicion a la mayoria de edad laboral, que es
de 16 afios. Ello no quita que algunos conveffiosayan vinculado la capacidad para contratar,
con la genérica reconocida en el articulo 7 del ET, es decir, de 16 afios.

La doctrina laboralist® ha sefialado al respecto que condicionar «necesariamente» el nom-
bramiento de un portero a la mayoria de edad, debe entenderse como inconstitucional, de modo qui
la clausula convencional debiera reputarse nula, como nula era la prevision de la derogada
Ordenanza de que las personas fueran de buena conducta y que careciesen de antecedentes pene
por faltas o delitos contra la propiedad, las personas o el orden publico (art. 17).

Actualmente son de aplicacioén las reglas comunes sobre forma y prueba del contrato a esta
relacion laboraf0. Aunque la preocupacion por la forma escrita ha llevado a la regulacion secto-
rial a imponerla y por triplicado, debiendo poseer un ejemplar del contrato cada una de las partes
contratantes, y el tercero la oficina de emgfedr sin que en ningln caso pueda exigirse a los
empleados de fincas urbanas la prestacion de fianza alguna para acceder 8. puesto

Por su parte, el contrato de trabajo podra ser efectuado por tiempo indefinido, o con caracter
temporal, e incluso cabe la posibilidad de celebrar contratos formativos previendo algunos conve-
nios colectivog3la transformacién en indefinidos de los contratos en determinados supuestos y por

87 véase por todos el articulo 33 del CC de la provincia de Barcelona. En el mismo sentido articulos 7 y 8 de la dero-
gada Ordenanza Laboral para empleados de fincas urbanas.

88  Articulo 24 del CC de la provincia de Madrid.

89 FernANDEZ DOMINGUEZ, J.J., «Algunas reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas udganas»,
cit. pag. 934.

90  Articulo 7 CC de la provincia de Zaragoza

91  Articulo 21 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 26 del CC de la provincia de Madrid. En el mismo sentido:
articulo 19 de la derogada Ordenanza Laboral para empleados de fincas urbanas.

92 Articulo 31 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 31 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 25 del
CC de la provincia de Madrid.

93 Articulo 28 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 28 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 21 del
CC de la provincia de Asturias.
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aplicacion de la normativa vigente. De hecho, la jurisprudéftia declarado expresamente que
la negociacién colectiva puede regular modalidades contractuales (autorizadas por el art. 15 del
ET) a los efectos de contratar empleados de fincas urbanas.

También ha sido habitual en este sector, el establecimiento de un periodo de prueba cuya
duracion no ha excedido generalmente de un mes. Periodo de prueba durante el cual, el portero n¢
tiene derecho al disfrute de la vivienda habitual gratuita, pero si a percibir integramente las corres-
pondientes retribuciones en metal¥@si como los derechos y obligaciones derivados del puesto
de trabajo que desempefiase como si fuera de plantilla.

Pero posiblemente uno de los temas més controvertidos ha sido el de la clasificacion profe-
sional. La doctrina cientifica laboralista ha utilizado diversos criterios para clasificar a los porteros.
Desde el punto de vista de la exclusividad a la hora de prestar el servicio de porteria, se ha dife-
renciado entre el portero cuya actividad profesional se centra exclusivamente en el servicio de la
porteria, de aquellos otros en que tal funcidn es complementaria de otras actividades %aborales

Desde el punto de vista de la esencia misma de la funcion prestada, se ha diferenciado entre:

a) Porteros domésticos, que son aquellos cuyo servicio queda limitado al cuidado y vigilan-
cia de la morada de un titular de la vivienda que no persigue fin de lucro;

b) Los porteros de empresas dedicadas a actividades industriales y diversas;
c) Los porteros de edificios no destinados al alquiler de viviendas; y

d) Los porteros de fincas urbanas o de edificios dedicados exclusivamente o con notoria pre-
ferencia al alquiler de las viviendas y locales existentes en los mismos.

Por lo que respecta a nuestra normativa sectorial, ésta ha clasificado tradicionalmente a los
empleados de fincas urbanas utilizando dos criterios: el criterio de la permanencia al servicio de la
empresa (comunidad de propietarios), y el criterio profesional propiamente dicho. En cualquier
caso, no se puede desconocer que ha habido convenios colectivos (los menos) que simplemente n
han regulado la clasificacién profesional de los empleados de fincas utbanas

94 STSJ de Madrid de 19 de junio de 1997 (R.A. 2381).

95 Articulo 27 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 27 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 23 del
CC de la provincia de Asturias. En el mismo sentido articulo 21 de la derogada Ordenanza Laboral para empleados de
fincas urbanas. Algunos CC han rebajado a 15 dias el periodo de prueba pero sin mantener igualmente la imposibili-
dad de disfrute de la vivienda: articulo 1 CC de la provincia de Alicante, y otros lo han elevado a dos meses: Articulo
27 del CC de la provincia de Madrid.

96 FerNANDEZ DOMINGUEZ, J.J.,Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas uylognarit.
pag.932.

97  Por ejemplo el convenio colectivo de la provincia de Asturias.
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Siguiendo el primer criterio (por razén de permanencia en el servicio), estos empleados se
han clasificado en personal fijo, vinculado por un contrato de trabajo de duracion indefinida; y en
personal eventual, generalmente contratado para sustituir al fijo en sus ausencias por enfermedad
permiso u otra caus& O en personal contratado a jornada completa y en personal contratado a
tiempo parciaP®. O ambos criterios a la vé.

Y siguiendo el segundo criteri@l, se han distinguido habitualmente tres categorias profe-
sionales de empleados de fincas urbanas: los porteros con plena dedicacién; los porteros sin pleni
dedicacion; y los conserjes.

El portero con plena dedicacion es la persona mayor de edad civil que, teniendo casa o habi-
tacion en el inmueble en el que presta sus servicios, realiza los cometidos mediante un contrato de
trabajo y de forma exclusiv@2 Para el cumplimiento de su cometido laboral se entendera que el
puesto de trabajo sera la conserjeria o el mostrador.

El portero sin plena dedicacion es la persona mayor de edad civil que, teniendo casa o habi-
tacion en el inmueble en el que presta sus servicios, realiza los cometidos en virtud de contrato de
trabajo, pero con la posibilidad de compatibilizar esas tareas con otra actividad retfbitia
lugar de prestacion de sus servicios coincide con el de la anterior categoria.

Y el conserje es aquella persona mayor de edad civil que, sin tener casa o habitacién en el
inmueble en el que presta sus servicios, realiza los cometidos en virtud de contrato d&4rabajo
El lugar de prestacion de servicios también seria el antes indicado. Aunque algunos convenios han
dividido esta categoria en dos subcategorias, distinguiendo asi entre el conserje con plena dedica
cion y el conserje sin plena dedicacidp Sustituyendo alguin convenio la categoria de conserje
por la de limpiado#os.

98  Articulos 10y ss. del CC de la provincia de Murcia. En el mismo sentido: articulos 11 y 12 de la derogada Ordenanza
Laboral para empleados de fincas urbanas.

99 Articulos 14 y ss. del CC de la provincia de Madrid.
100 Articulo 15 del CC de la provincia de Alicante.

101 Articulo 33 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 33 del CC de la provincia de La Corufia. Disposicién final
del CC de Cantabria. Articulos 8 y ss. del CC de la provincia de Alicante. En el mismo sentido: articulos 7, 8y 9 de
la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas. El articulo 8 del CC de la provincia de Valencia sus-
tituye esta terminologia por la de «trabajadores» a secas.

102 STCT de 21 de marzo de 1981 (R.A. 1989), sefialando que a falta de clasificacién profesional expresa, el hecho de
que el trabajador se dedique exclusivamente a realizar su trabajo como portero, sin compatibilizarlo con ninguna otra
actividad, se deduce que su categoria es la de portero de plena dedicacién.

103 STCT de 16 de diciembre de 1980 (R.A. 6698); STCT de 30 de junio de 1980 (R.A. 3881); STCT de 26 de abril de
1986 (R.A. 2817).

104 véase ERNANDEZ ARAMBURU, J.M., Todo sobre conserjeria y porteriap. cit.pag. 20.
105 Articulo 33 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 33 CC de la provincia de La Corufia.

106 Articulo 6 del CC de la provincia de Murcia.
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La evolucién que ha sufrido este sector ha determinado paralelamente la aparicion de nuevas
categorias profesionales que se han ido afiadiendo por convenio colectivo a este organigrama basi
€0 107, Tales serian los casos de las categorias de jardinero (persona contratada exclusivamente par
realizar funciones propias del jardin de la finca); socorrista o bafiista (contratado exclusivamente
para el cuidado de la piscina comunitaria, prestacion de primeros auxilios, etc. y que debera contar
con los permisos y autorizaciones oficiales); empleado de limpieza (contratado exclusivamente para
la limpieza de los elementos comunes); vigilante de garaje o «garajista» (contratado exclusivamen-
te para la vigilancia de los garajes, el control de entrada y salida de los vehiculos asi como su apar-
camiento, el cobro de los recibos de alquiler, etc.); el controlador (con funciones exclusivamente de
vigilancia); el conservador o mantenedor (que realiza trabajos y reparaciones especificas de conser-
vacion y de mantenimiento); o los empleados de urbanizaciones residenciales o veraniegas. De
hecho, es habitual que algunos convenios sefialen expresamente que el empleado de finca urban
tendra a su cargo los trabajos de riego de jardines o los de control de los'gfarajes

Esta linea de tendencia de integrar en el ambito sectorial a estos colectivos contrasta con la
regulacién tradicional de esta materia, que habitualmente los excluyé del mismo por entender que
dichos trabajos no podian considerarse como propios de un empleado de finc&%irbana

Aunque desde luego, lo que parece claro es que una transposicion de la estructura profesio-
nal prevista por el Acuerdo de Cobertura de Vacios de 1997 (con sus ocho grupos profesionales) as
como de los criterios de clasificacién profesional previstos por el mismo, resulta simplemente ino-
perante en este sector de la actividad, caracterizado por la presencia de tres Unicas categorias prc
fesionales con unas funciones muy definidas y particulares. Hecho que lleva a reflexionar sobre la
aplicacion del Acuerdo en aquellas provincias que carezcan de un convenio colectivo especifico
sobre la actividad estudiada.

Por lo que respecta a los criterios jurisprudenciales en este punto, los tribunales de lo social
han entendido que aquellos empleados de fincas urbanas que no desempefien las funciones propie
de su categoria profesional, pueden reclamar la clasificacion profesional adecuada. Tarea cierta-
mente dificil si tenemos en cuenta (como a continuacion vamos a analizar) que las funciones pre-
vistas en cada una de las categorias profesionales son practicamente idénticas. Aln asi, de qued:
demostrada la errénea clasificacion profesional, el trabajador podra reclamar tanto su correcta cate-
goria como las diferencias salarialés Ademas, el empleado de finca urbana tendra la categoria
correspondiente a las funciones efectivamente realizadas, con independencia de aquella que le hay
atribuido la comunidad de propietarigg con el animo de sustraerle de la aplicaciéon del conve-
nio colectivo.

107 veanse: Articulo 13 CC de la provincia de Zaragoza; articulos 6 y ss. del CC de la provincia de Madrid; articulos 19
y ss. del CC de la provincia de Sevilla y articulos 6 y ss. del CC de la provincia de Murcia.

108 Articulos 16 y 17 del CC de la provincia de Murcia.

109 FernANDEZ ARAMBURU, J.M., Todo sobre conserjeria y porteriap. cit.pag. 49.
110 STCT de 4 de abril de 1988 (R.A. 2692).

111 STCT de 26 de septiembre de 1988 (R.A. 5610).

-118 - ESTUDIOS FINANCIEROS ntim. 211

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



| EMPLEADOS DE FINCAS URBANAS | Francisco Andrés Valle Murioz

Respecto de la prestacion laboral objeto del contrato de trabajo, el empleado de finca urba-

na se ha caracterizado por desempefiar toda una serie de tareas concretas en la comunidad de pi
pietarios. Dejando al margen las especificas tareas asignadas a estas nuevas categorias profesior
les que se han ido integrando con la negociacién colectiva, las funciones principales de un emplea-
do de finca urbana serian las siguieatés

a) El principal cometido es la vigilancia de las dependencias de la finca, asi como de las per-
sonas que entren en el inmueble, velando por que no se perturbe el orden del mismo, ni el
sosiego y seguridad de los que habitan en él. La funcién de vigilancia se expresa princi-
palmente mediante la presencia continua del empleado cerca del portal de modo que
pueda garantizar el control en la entrada y en la salida de personas y cosas durante las
horas de apertura del mismo. Naturalmente, la obligacion de vigilancia adquiere mayor
relevancia respecto de la figura clasica del portero que reside en el propio &dificio

b) La limpieza, conservacién y cuidado del portal, porteria, escaleras, pasillos, patios, séta-
nos y demas dependencias de uso comun, asi como de los aparatos eléctricos instalados
conducciones de agua, si bien no pueden exigirsele conocimientos o actividades propias
del personal especializado. No es obligacion del portero la limpieza de los pasajes comer-
ciales ni la que se derive del paso de animales domésticos por los elementos comunes de
la finca. Ademds, la normativa sectorial ha venido estableciendo que los trabajos de lim-
pieza se realicen preferentemente del¥ia

c) El cuidado de los cuartos desalquilados que mostrara cuando sea requerido para ello, y la
atencién a los visitantes, y a todas aquellas personas que soliciten noticias de los ocupan-
tes del inmueble, siempre que no atente a la dignidad de los miimos

Como vemos, una misién de suma importancia es aquella que hace referencia a la infor-

macion de personas y de sus formas de vida dentro de la finca. Ahora bien, no tiene obli-

gacion el empleado de finca urbana de facilitar a nadie datos personales sobre la vida de
las personas que en la finca habiten, ya que de esa forma se salva el derecho a la intimi-
dad recogido en el articulo 18 de la CE. De modo que, segun la dérarael supues-

112

113

114

115

116

Articulo 34 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 34 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 13 del
CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 17 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 14 del CC de la provincia de
Murcia. Articulo 28 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 36 del CC de la provincia de Alicante. En el mismo
sentido: articulo 14 de la derogada Ordenanza Laboral de empleados para fincas urbanas. Algunos CC sélo aluden a
ciertas funciones como son la de recogida de basuras, mientras que el resto de funciones serian desarrolladas por otra
categorias profesionales: Art. 19 del CC de la provincia de Sevilla.

FERRAR, A., FERRAR|, E., | servizi condominialpp. cit.pag. 128.

Algunos CC especifican estas tareas, exigiendo que la limpieza del patio y ascensores sera diaria, que semanalmente
se realizara el lavado de escalera y preferentemente los viernes, etc. (art. 14 CC de la provincia de Valencia).

Algunos CC sefialan que el empleado sélo tendra obligacién de acompafiar a las personas que deseen visitar un pisc
para comprar o alquilar, cuando en la gestién no intervenga una sociedad inmobiliaria o API (Art. 14 CC de la pro-
vincia de Valencia).

FuenTesLoJq, J.V., Suma de la propiedad por apartamenags cit.pag. 820 y ss.
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to de que llegase a sus manos una carta abierta con destino a uno de los propietarios habriz
de rechazarla del empleado de correos, o0 avisar inmediatamente al personal responsable
de la finca con el objeto de que, en presencia del mismo, pueda recibir la carta en condi-
ciones de no hacerse responsable de su estado.

d) La puntual apertura y cierre del local, y el encendido y apagado de las luces de los ele-
mentos comunes. Se trata ésta de una funcion importante, sobre todo si se tiene en cuen-
ta que de quedarse abierta la puerta por la hoche debido a un descuido u olvido y come-
terse en el inmueble un robo, pueden hacerle responsable contractualmente por impru-
dencia, ya que es uno de los deberes u obligaciones que tiene encom¥ndado

Igualmente, debe hacerse cargo de la correspondencia asi como de los avisos que recibar
los ocupantes del inmueble, haciéndolos llegar a manos del destinatario con la mayor dili-
genciall8 Por tanto, compete a los empleados de fincas urbanas recoger las cartas que son
entregadas por los carteros e introducirlas en los correspondientes buzones, teniendo espe-
cial cuidado con todas aquellas que vayan certificadas o sean urgentes, para hacer entre-
ga de las mismas a sus legitimos propietd#s

e) El cobro de alquileres y cuentas de la comunidad si se le encargase ello, entregando los
fondos recaudados, y corriendo a cargo de la propiedad todos los gastos de encargos, avi-
S0s, comisiones, etc. que pudiesen producirse. Ahora bien, si cualquiera de las personas
gue deben beneficiarse del cobro de los alquileres, encarga al empleado la gestion del
mismo, cabe entender que el empleado debiera ser razonadamente retribuido en el desem-
pefio de estas funciones, por dichas personas.

f) La comunicacion a la propiedad de las situaciones molestas para los ocupantes o de las
alteraciones en la ocupacion de los pisos o locales que pudieran suponer actuaciones frau-
dulentas, como por ejemplo obras (de las que no se encargara de retirar los escombros),
cesiones o traspasos, subarriendos sin consentimiento, etc.

g) Mantenimiento y puesta en funcionamiento de los servicios de calefaccion, agua caliente
centrall20, ascensores, montacargas, y centralita de teléfono, salvo que la propiedad los
hubiese contratado con un tercero, y poniendo urgentemente en conocimiento de la comu-
nidad el mal funcionamiento de estos aparatos en caso de observar anomalias e incluso
pudiendo suspender, bajo su responsabilidad, la utilizacién del servicio afectado si resul-
tase peligroso.

117
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FERNANDEZ ARAMBURU, J.M., Todo sobre conserjeria y porteriap. cit.pag. 120.

Véase STS de 20 de febrero de 1988 (R.A. 893), reconociendo la validez de las notificaciones efectuadas por la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria, al portero del inmueble.

FERNANDEZ ARAMBURU, J.M., Todo sobre conserjeria y porteriap. cit.pag. 118.

En el derecho italiano se exige una especial habilitacién para aquellos aparatos de calefaccién por agua caliente que
tengan una potencia superior a 200.000 kilocalorias por hora.
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h) El cuidado de los cuartos de contadores y motores y de las entradas de energias eléctricas
asi como de la conduccién general del agua, etc., debiendo cumplirse, en caso de nevada
lo que dispusieran los usos y costumbres del lugar y las ordenanzas municipales. Desde
luego, el empleado de finca urbana aparece como una persona idonea para estos menes
teres dada su constante ubicacion en los bajos del inmueble evitando con ello que se pro-
duzcan ciertos riesgos como cortocircuitos o inceridios

i) Y el traslado de los cubos colectivos de basura del inmueble hasta el lugar de recogida por
el servicio municipal de limpieza (contenedor), si bien no con caracter preceptivo ya que
la recogida de cubos, bolsas o recipientes de cada piso o portal sera objeto de pacto indivi-
dual o colectivo, pudiendo el empleado utilizar el ascensor para el transporte de la misma.

Toda esta relacion de obligaciones, sefialadas por la negociacién colectiva, no tiene caracter
exhaustivo sino meramente enunciativo, lo que supone que pueden desempefiarse por el porter
otros cometidos ademas de los previstos, o puede no estar obligado a cumplir alguna de las tarea
gue antes se han descrito, hecho que sera indicativo, pero no decisivo para diferenciar a un porte
ro con plena o sin plena dedicacion, porque, como ya vimos, la diferencia entre uno y otro simple-
mente radica en que el que no tiene plena dedicacién compatibiliza las tareas de porteria con otre
actividad retribuidd?22

Es decir, la discusion que pudiera plantearse acerca si este listado tiene la consideracion de
numerus apertus de numerus clausysierde todo sentido, dado el caracter intencionadamente
amplio de los términos usados por la negociacion colectiva, logrando perfectamente la adaptabili-
dad de la norma a las variantes circunstancias que pudieran presentarse. Sin embargo se deja €
manos del propietario del inmueble, del presidente de la comunidad o del administrador, un impor-
tante poder de direccion al que seria conveniente establecer limites estrictos en el contrato suscri-
to entre propiedad y empleado, a fin de evitar numerosos problemas que posteriormente surgen cor
excesiva frecuencies

En cualquier caso, y como ya ha puesto de manifiesto la doctrina cieftifiearelacion

de trabajo de este especifico sector ha impuesto en muchas ocasiones la necesidad de descentra
zar productivamente la actividad del empleado de fincas urbanas, en el sentido de ir reduciendo de
una manera progresiva las diferentes funciones que tradicionalmente le eran confiadas, como con-
secuencia de las dificultades técnicas que supone atender instalaciones tan complejas como calde
ras y equipos de calefaccion o refrigeracion, mantenimiento técnico de ascensores, cuidado de pis-
cinas y depuradoras, etc. Lo que ha hecho que los propietarios de fincas contraten directamente
con empresas de asistencia técnica los mencionados servicios.

121 FernANDEZ ARAMBURU, J.M., Todo sobre conserjeria y porteriap. cit.pag. 118.
122 gTCT de 15 de septiembre de 1987 (R.A. 19098).

123 FernANDEZ DOMINGUEZ, J.J.,Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas uylngnarst.
pag. 935.

124 GomMEz MuRioz, J.M.,Las jornadas especiales de trabajp. cit.pag. 81 y ss.
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Naturalmente, la descripcion funcional prevista en el Acuerdo sobre cobertura de vacios,
también resulta practicamente inoperante en este concreto sector de la actividad. De un analisis
comparativo entre todos los grupos profesionales por él descritos, parece ser que la actividad del
empleado de finca urbana se ubicaria previsiblemente en el Grupo Il ya que el Anexo Il del
Acuerdo, entre los ejemplos de los distintos grupos profesionales cita en dicho grupo las activida-
des de vigilancia de edificios y locales sin requisitos especiales ni armas; actividades de porteria
y recepcién de personas, anotacion y control de entradas y salidas; y telefonistas-recepcionistas
sin conocimiento de idiomas extranjesos

V. LAJORNADA DE TRABAJO

El articulo 2.3 de la Ley de Jornada Maxima de Trabajo de 1 de julio de 1931 excluy6 a los por-
teros de su &mbito de aplicacién siempre que realizaran labores de vigilancia y tuvieran casa o habita-
cion dentro del inmueble, como ya habia hecho antes una Real Orden de 15 de ener&d® @020
otra parte, la Ley de 13 de julio de 1940 sobre descanso dominical, exceptuaba de la prohibicion
de trabajar en domingos y demas festividades al servicio doméstico y a los porteros de las fincas
urbanas. Todo ello provocaba que, a nivel estatal, la Gnica regulacién sobre jornada de dichos tra-
bajadores estuviera contemplada en la Ordenanza Laboral de 1974 que establecié un especificc
régimen de jornada.

Esta regulacion fue sustituida por el Real Decreto 2001/1983 de Jornadas Especiales de tra-
bajo, el cual normativizd en sus articulos 10 y ss., la jornada especial de los empleados de fincas
urbanas con plena dedicacion. Real Decreto que fue sustituido por el hoy vigente Real Decreto
1561/1995, de 21 de septiembre, sobre jornadas especiales de tfakajmre el que a continua-
cion se centrara el estudiv.

Segun el articulo 3.1 del RD 1561/1994 tiempo de trabajo de los empleados de fincas
urbanas con plena dedicacion estara comprendido entre las horas establecidas para la apertura 'y
cierre de los portalede esta redaccion se deducen las siguiente conclusines

En primer lugar que todos aquellos empleados de fincas urbanas que no posean dedicacion
plena, estaran sujetos a las disposiciones generales en materia de jornada establecidas en el ET. C

125 véase: @reia NINET, J.,Jornada de Trabajo. Horario y horas extraordinarias, op.,g#g. 90 y ss.

126 BOE de 26 de septiembre de 1995.

127 En el derecho italiano los articulos 28 a 39 del CCNL fijan una regulacién de la jornada distinta segun el tipo de cate-

goria profesional que tenga el empleado de finca urbana.

128 gobre todas ellas:@mez Muioz, J.,Las jornadas especiales de trabajp. cit. pag. 80.
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hecho, ciertos convenios colectivos han fijado expresamente la jornada laboral para porteros de
no plena dedicaciéi® e incluso jornadas especificas para otras categorias profesionales tales
como las de conserje, limpiadores, jardineros, vigilantes de garaj&etc.

En segundo lugar que el tiempo de trabajo de estos trabajadores estara comprendido entre la:
horas establecidas para la apertura y cierre de los portales, de modo que la determinacién de tale
horarios competera a la comunidad de propietarios o vecinos, y podra variar de un portal a otro.
Ademas, la jornada empieza con la apertura del portal y se terminara con el cierre del mismo, aun-
gue tanto la apertura como el cierre pueda efectuarlo cualquier inquilino.

Desde este punto de vista, muchos convenios colectivos han entendido por tiempo de servi-
cio el comprendido entre las horas sefialadas por las ordenanzas municipales para apertura y cierr
de portale$3y, aunque algunos otros, y por razén del servicio, han permitido que el mismo se pres-
te en horas comprendidas entre las diez de la noche y las seis de la¥##afiana

En tercer lugar tampoco se establece nada respecto de los llamados tiempos de presencia
muy habituales en este sector de la actividad y en los que el portero, sin realizar ningdn tipo de acti-
vidad respecto del inmueble, se encuentra a plena disposicion de los inquilinos, para atender cual-
quier orden que pudiera recibir. La practica negocial en ocasiones ha exigido un tiempo de presen-
cia minimo a lo largo de la jornaéRs.

Respecto de la jornada maxima, la posicidn de los convenios colectivos ha sido dispar: algu-
nos han exigido simplemente el respeto a los limites del articulo 34.2 del ET a la hora de regular
la jornada maxima de trabajo de los empleados de fincas ud3§ratsos han fijado una jornada
maxima anual y seman&#; y en otros se ha pactado el establecimiento de jornadas irredgfares
Dicho esto, interesa igualmente analizar el tiempo de descanso dentro de la jornada y entre jorna-
das que tienen estos trabajadores, asi como el tiempo de descanso semanal.

129 Articulo 18 del CC de la provincia de Barcelona. Art. 18 del CC de la Provincia de La Corufia. Articulo 29 del CC de
la provincia de Madrid. Articulo 20 del CC de la provincia de Valencia, que afiade ademas la variable del nimero de
viviendas que tenga la comunidad, condicionando la jornada al nimero de las mismas.

130 Articulo 29 del CC de la provincia de Madrid.

131 Articulo 18 del CC de la provincia de Barcelona. Art. 18 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 29 del CC de
la provincia de Madrid. En el mismo sentido se pronunciaba el articulo 24 de la derogada Ordenanza Laboral de
empleados de fincas urbanas.

132 Articulo 12 del CC de la provincia de Sevilla.
133 Articulo 18 del CC de la provincia de Barcelona. Art. 18 del CC de la provincia de La Corufia.

134 Articulo 18 del CC de la provincia de Barcelona. Art. 18 del CC de la provincia de La Corufia. Disposicion final del
CC de la regién de Cantabria.

135 Articulo 11 del CC de la provincia de Zaragoza, sefialando que la jornada anual sera de 1.800 horas y la jornada maxi-
ma de trabajo sera de 40 horas semanales. Articulo 3 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 6 del CC de la pro-
vincia de Burgos.

136 Articulo 12 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 4 del CC de la provincia de Murcia. Articulo 6 del CC de la
provincia de Burgos. Articulo 21 del CC de la provincia de Alicante.
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a) Tiempo de descanso dentro de la jornada.

El articulo 3.1 del RD 1561/1995, sigue sefialando lo siguiem&hos trabajadores
deberan disfrutar cada dia de trabajo, y dentro de las horas de servicio, de uno o varios perio-
dos de descanso, en la forma que se determine por convenio colectivo o, en su defecto, median-
te acuerdo con el titular del inmueble, de manera que el tiempo de trabajo efectivo no exceda de
la duracion maxima de la jornada ordinaria de trabajo establecida con caracter general en el
articulo 34 del ET».

La duracién de los periodos de descanso dentro de la jornada (y entre jornadas) se deja en
manos de la negociacion colectiva o, subsidiariamente, del acuerdo con el titular del inmueble, con
el unico limite de que el tiempo de trabajo efectivo no exceda dkrifacidn méaxima de la jor-
nada ordinaria de trabaje establecida por el articulo 34 del ET.

Si el trabajador es contratado para desempefiar una jornada continuada, ha de respetarse u
periodo de descanso minimo de quince minutos si la jornada excede de las seis horas de trabajc
(art. 34.3 del ET}37, y desde luego ésta seria la Unica obligacion legal en cuanto al descanso
dentro de la jornada, aunque lo normal sera que se pacte un tiempo de descanso mayor para efec
tuar la comida del medio dia o de otros periodos de tiempo, que podran ser computados o no
como tiempo de trabajo efectivo. Este descanso minimo en una jornada continuada puede ser,
segun la negociacion colectiva, de una Hé88ade dos horas, e incluso puede servir para dife-
renciar una jornada continuada de otra paftifla

Pero el empleado puede ser contratado para realizar una jornada fractidriaedecho,
la jurisprudencia ha admitido la validez del pacto o acuerdo entre el trabajador y la comunidad de
vecinos contratantes a la hora de fijar el horario y la jornada semanal y en concreto la jornada frac-
cionada de seis horas y media diarias de lunes a s&3ado

b) Tiempo de descanso entre jornadas.

Segun el articulo 3.2 del RD 1561/1995 los empleados de fincas urbanas con plena dedica-
cion «deberan disfrutar de un minimo de diez horas consecutivas de descanso entre jornadas, com-
pensandose la diferencia hasta doce horas establecidas con caracter general en el apartado 3

137 Articulo 4 del CC de la provincia de Murcia, 15 minutos considerados como tiempo de trabajo efectivo.

138 Articulo 31 del CC de la provincia de Madrid, periodo a determinar entre las 13:30 y las 15:30 horas. Articulo 4 del
CC de la provincia de Murcia. En el mismo sentido se pronunciaba el articulo 25 de la derogada Ordenanza Laboral
de empleados de fincas urbanas.

139 Art. 11 del CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 12 del CC de la provincia de Sevilla.
140 Articulo 3 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 20 del CC de la provincia de Valencia.

141 3STSJ de Canarias de 25 de junio de 1993 (R.A. 2767).
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del articulo 34 del ET por periodos de hasta cuatro semargsisre este tema cabe decir que el
respeto a un descanso nocturno de al menos 10 horas, ha sido habitual en la practica‘degocial

e incluso algunos convenios han exigido el descanso de doce horas interrumpible Gnicamente er
caso de necesiddé.

Por de pronto, con esta regulacion del descanso entre jornadas se desprende que la jornada pue
llegar a ampliarse hasta catorce horas diarias, independientemente de si se toma como jornada méax
ma el limite de nueve horas diarias o de cuarenta semanales fijadas por el ET. Esto supone que dentr
de estas catorce horas existira un tiempo de trabajo efectivo y un tiempo de descanso dentro de la jor
nada, destinado generalmente a la comida y a otros menesteres, y que habra de ser pactado.

De ello se deduce que queda en manos de la negociacion colectiva o del acuerdo con el titu-
lar del inmueble, el tema de la distribucion interna de la jornada. Ademas regira para el caso de los
descansos entre jornadas las reglas de prohibicion de compensacion econdmicas contempladas ¢
el articulo 2.2 del RD 1561/1995.

¢) Tiempo de descanso semanal.

Por ultimo, el articulo 3.2 fine del RD 1561/1995 acaba sefialandDel mismo modo,
podra acumularse por periodos de hasta cuatro semanas el medio dia del descanso semanal pre-
visto en el apartado 1 del articulo 37 de la Ley citada, o separarse respecto del correspondiente al
dia completo para su disfrute en otro dia de la semab&ho de otro modo, el medio dia de des-
canso semanal puede: o bien acumularse por periodos de hasta cuatro semanas, o bien disfrutar:
por separado del dia completo en otro dia de la semana. Cualquiera de ambas posibilidades podr
establecerse, bien en convenio colectivo, bien a través de acuerdo con el titular del itthueble
Ademas, también regiran para el caso de los descansos semanales, las reglas de prohibicién d
compensacion econdmicas contempladas en el articulo 2.2 del RD 156%#F1995

142 Art. 18 del CC de la provincia de Barcelona. Art. 18 del CC de la provincia de La Corufia.
143 Articulo 31 del CC de la provincia de Madrid.

144 véase articulo 33 del CC de la provincia de Madrid, sefialando que se tendra derecho a un descanso semanal de ur
dia y medio aparte de los festivos que no sean domingo, pudiendo el medio dia acumularse quincenal o mensual-
mente. En el mismo sentido se pronunciaba el articulo 26 de la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas
urbanas. También: articulo 4 del CC de la provincia de Murcia, que establece una regulacion especifica de descan-
sos semanales para los trabajadores de zonas residenciales de veraneo o de zonas turisticas, o el articulo 6 del CC ¢
la provincia de Burgos. En el mismo sentido: articulo 21 del CC de la provincia de Valencia y articulo 21 del CC de
la provincia de Alicante. Véase disposicion final del CC de la provincia de Cantabria, sefialando que durante los
meses de junio, julio, agosto y septiembre, el empleado descansara todos los sabados completos del mes, siempre
gue las necesidades de la comunidad lo permitan.

145 GoMEz MoRENG, J., Las jornadas especiales..., op. pég. 76 y ss. apuntando la posibilidad de que por convenio
colectivo puedan acumularse los periodos de descanso no disfrutado, al periodo de vacacionesaticales2.1
del RD 1561/1995. eRNANDEZ DominguEZ J.J.,Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas
urbanas op. cit.pag. 936, sefialando que el descanso semanal ha de ser retribuido. En el derecho italiano, el trabajo
del portero en domingo o en un dia festivo se retribuye adicionalmente con un 40 por 100 del salario, teniendo pre-
sente ademas que si el portero trabaja en domingo o en un dia festivo tiene derecho a un descanso de 24 horas consi
cutivas durante otro dia de la semana. Su no disfrute da derecho al doble del salario o a una especie de indemnizacion
TamBORRINO, F., Codice tecnico-legale del condomired. Giuffre, Milan, 1996, pag. 274.
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En materia de horas extraordinarias, segun disponia el anterior articulo 43.1 del RD 2001/1983
sobre jornadas especiales de trabajo, el tiempo trabajado por los empleados de fincas urbanas co
dedicacion exclusiva que pactasen con la propiedad el no disfrute de sus cuatro horas de descans
durante la jornada, asi como todas las que excediesen de cuarenta horas semanales, se retribuiric
como minimo a prorrata del salario ordinario, cogue las horas de exceso carecian del caracter de
horas extraordinaridd®. Esta regla ha sido acogida actualmente por algin cori¢énio

Con esta regulacion, la jurisprudenéfg establecié el criterio de que cualquier eventual
exceso de jornada que pudiera producirse por encima de las cuarenta horas semanales, habria ¢
apreciarse y pagarse como ampliacion de jornada ordinaria y no como horas extraordinarias.
Ademas, la carga de la prueba de haber realizado horas de servicio por encima de la jornada maxi-
ma legal corresponderia al empleado de finca urbana, y no a la comunidad de propietarios

Tras la derogacion de esta normativa, cabe entender con la regulacion actual y por aplica-
cion del articulo 35 del ET que con independencia de su retribucién en metalico o mediante com-
pensacién con descansos, seran horas extraordinarias todas aquellas horas de trabajo que ¢
empleado de finca urbana realice sobre la duracién maxima de la jornada ordinaria de trabajo, ya
se haya fijado en médulo diario, semanal o anual. De hecho, cierta jurisprué€meiacon-
templado para estos trabajadores la obligacion de o bien remunerar o bien compensar las horas
trabajadas por encima de la jornada maxima autorizada.

También la negociacion colectiva ha admitido la realizacién de horas extraordinarias en el
sector de empleados de fincas urbdfgdiferenciando entre aquellas que se realizan voluntaria-
mente de las que se prestan por necesidades del servicio (ausencias imprevistas, cambios de turno
etc.) o fuerza maydf2 Y por lo que se refiere a la consideraciéon como horas extraordinarias de
aquellas empleadas para atender a determinadas averias que puedan surgir en los servicios de
comunidad (calefaccidn, agua caliente, ascensores, etc.), mientras algunos convenios no las har
configurado como tale$3, otros sit54

146 Articulo 20 del CC de la provincia de Valencia. En parecidos términos: articulo 3 del CC de la provincia de Asturias.

147 Articulo 31 del CC de la provincia de Madrid, de manera que si la totalidad de dicho descanso el trabajador de comin
acuerdo con la propiedad deseara ocuparlo, se retribuiria a prorrata del salario real. En el mismo sentido se pronun-
ciaba el articulo 25 de la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.

148 STSJ Madrid de 26 de marzo de 1990 (R.A. 1228); STCT de 1 de julio de 1987 (R.A. 14742).
149 gSTCT de 9 de diciembre de 1985 (R.A. 6831).

150 STSJ de Andalucia de 16 de marzo de 1993 (R.A. 1606) en determinacién de la cuantia de horas realizadas en dias
festivos y durante el dia y medio de descanso semanal.

151 Articulo 18 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 11 del CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 32 del CC
de la provincia de Madrid. Articulo 9 del CC de la region de Cantabria. Articulo 13 del CC de la provincia de Sevilla.
Articulo 4 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 22 del CC de la provincia de Alicante, restringiendo la reali-
zacion de las mismas y suprimiendo las que tengan caracter habitual.

152" Articulo 13 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 11 del CC de la provincia de Zaragoza.
153 Articulo 11 del CC de la provincia de Zaragoza.

154 Articulo 3 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 22 CC de la provincia de Alicante.
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Por lo que respecta a la retribucion de las horas extraordinarias, la misma se ha fijado de muy
distintas formas como por ejemplo: remitiendo a la regulacion prevista en el articulo 35l ET
sefialando una retribucién fija6, estableciendo una cuantia en funcién del nimero de viviendas
que tenga la comunida#r’; fijando su valor en un tanto por ciento del valor de la hora ordit¥éria
mediante complejas formulas para su determingéRe incluso previéndose por algunos conve-
nios Unicamente su compensacion por tiempos de deséiinso

La regulacién sectoridbl, también ha proporcionado a los empleados de fincas urbanas, una
regulacién paralela a la prevista por la normativa general en el ET en materia de licencias y per-
misos retribuidos, remitiéndose algunos de los convenios colectivos al articulo 37.3 del ET en lo
no previsto por el acuerd®? y mejorando otros convenios las previsiones estatutarias. Y en idén-
ticos términos cabe hablar de las causas de suspension del contrato de trabajo. Puede afirmarse qt
respecto de los permisos retribuidos, no plantea la regulacién sectorial problemas especiales, sien
do incluso en algunos casos mas favorables para el trabajador que los previstos pét el ET

Finalmente, como trabajador por cuenta ajena que es, al empleado de finca urbana le son de
aplicacion las reglas comunes sobre disfrute de vacaciones previstas en el Estatuto de los
Trabajadore$84, si bien la normativa sectorial, ha establecido para este sector una regulacion espe-
cifica, de la que se extraen las siguientes conclusiones:

a) Las vacaciones anuales suelen ser de 30 dias naturales retribuidos y no sustituibles por com-
pensacion econdmica, que deben disfrutarse preferentemente en verano segin acuerdo entr
las parteg®s. Aunque algunos convenios utilizan un namero fijo de horas dféfio

155 Articulo 18 del CC de la provincia de Barcelona.

156 Articulo 11 del CC de la provincia de Zaragoza, que la cifra en 1200 pesetas.

157 Articulo 9 del CC de la regién de Cantabria.

158  Articulo 4 del CC de la provincia de Asturias.

159 Articulo 32 del CC de la provincia de Madrid.

160  Articulo 13 del CC de la provincia de Sevilla.

161 sin embargo no regulan el tema por ejemplo los CC de la provincia de Sevilla, de Cantabria y de Valencia.

162 Articulo 16 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 35 del CC de la provincia de Murcia. Articulo 8 del CC de la
provincia de Burgos.

163 FernANDEZ DoMINGUEZ, J.J.,Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas urlognast.
pag. 937.

164 véase nota anterior.

165  Articulo 22 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 22 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 9 del CC
de la provincia de Zaragoza. Articulo 34 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 15 del CC de la provincia de
Sevilla. Articulo 7 del CC de la provincia de Burgos. Articulo 22 del CC de la provincia de Valencia. Articulo 23 del
CC de la provincia de Alicante. Articulo 27 de la derogada Ordenanza Laboral para empleados de fincas urbanas.

166 Articulo 8 del CC de la regién de Cantabria, que alude a 184 horas al afio.
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b) De no existir acuerdo con la propiedad sobre la fecha de su disfrute, las soluciones apor-
tadas por los convenios colectivos para resolver las discrepancias son distintas: en algu-
nos casos se remite a la decisiéon del Juzgado de lo S8Gca@l otros casos se sefiala que
la comunidad determinaria un periodo de quince dias y el trabajador otro periodo siempre
dentro de los meses de junio a septiembre, debiendo ser comunicado con una antelacion
minima de dos meséss; finalmente otros convenios sefialan que el empleado no puede
hacer coincidir sus vacaciones con el momento de mayor ausencia del edificio en atencion
a razones de segurid®d.

c) Existen casos en que los empleados de fincas urbanas prestan servicios en comunidades
gue, por sus especiales caracteristicas, deben ser ocupadas preferentemente en periodos ¢
verano. Este hecho conlleva, para tales supuestos, que deba estarse a lo que se acuerd
entre las parte5o

d) Habitualmente las vacaciones se suelen retribuir en razén de salario base inicial mas com-
plementos salariales aunque excepcionalmente se suele excluir el plus de trafisporte

e) Dicho periodo de vacaciones se computa por afo efectivo de servicios. De modo que el tra-
bajador que cese durante el afio sin haber disfrutado de ellas, recibira su importe prorratea-
do entre las doce mensualidades abonandose la parte correspondiente a los meses transct
rridos y computandose las fracciones superiores a 15 dias como meses cérapletos

f) No podran acumularse periodos de vacaciones de un afio para el siguiente, de modo que
de quedar dias de vacaciones pendientes éstos se pe¥dferian

g) lgualmente, los trabajadores que no llevasen un afio trabajando en la empresa disfrutaran
de un nimero de dias proporcional al tiempo trabdjédo

167

168

169

170

171

172

173

174

Articulo 5 del CC de la provincia de Asturias.

Articulo 34 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 22 del CC de la provincia de Valencia. Analégicamente: articu-
lo 23 del CC de la provincia de Alicante.

Articulo 15 del CC de la provincia de Sevilla.

Articulo 9 del CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 36 del CC de la provincia de Murcia. Articulo 22 del CC de
la provincia de Valencia.

Articulo 22 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 22 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 5 del CC
de la provincia de Asturias. Articulo 22 del CC de la provincia de Valencia.

Articulo 22 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 22 del CC de la provincia de La Corufia. El articulo 5 del
CC de la provincia de Asturias permite esta posibilidad solamente cuando el trabajador se encuentra en situacion de
ILT. Y en el mismo sentido articulo 22 del CC de la provincia de Valencia. Véase el articulo 27 de la derogada
Ordenanza Laboral para empleados de fincas urbanas.

Articulo 15 del CC de la provincia de Sevilla.

Articulo 9 del CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 34 del CC de la provincia de Madrid, debiendo de comunicar
en tales casos la propiedad, con 15 dias de antelacion, la fecha del disfrute. Articulo 8 del CC de la regién de Cantabria.
El articulo 36 del CC de la provincia de Murcia sefiala que el periodo de vacaciones se reducira proporcionalmente en
los contratos a tiempo parcial.
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VI. EL SALARIO

Respecto de la forma del pago del salario, habitualmente la propiedad tiene la obligacion de
entregar a los empleados un recibo oficial del pago de sdié&r@sel que constaran todos los con-
ceptos y datos pertinentes. Ahora bien, mientras algunos convenios remiten al recibo oficial esta-
blecido por el Ministerio de Trabaja6, otros anexan en el propio texto convencional el modelo de
recibo a segui¥’?. Los salarios correspondientes al periodo de trabajo devengado se haran efecti-
vos en metalico aunque progresivamente se esta permitiendo como forma de pago, la transferencic
bancaria con la entidad financiera convenida con el trabdjédor

Y respecto del tiempo del abono del salario, generalmente sera mensual, si bien la empresa
puede conceder anticipos al trabajador con cargo a los servicios prestados, siempre que la comuni
dad de propietarios cuente con la liquidez suficiente y en aquellos casos en que el empleado acre
dite una necesidad justificad®. Algunos convenios exigen su abono dentro de los tres primeros
dias del mes siguiente a su devetffosi bien otros dilatan este plazo hasta cité&o

Por lo que se refiere a la jurisprudencia laboral recaida en materia de determinacion del sala-
rio, ésta ha sefialado los siguientes criterios:

a) El salario debe ajustarse a lo convenido con el empleado y no a la cantidad prevista en los
presupuestos de la comunidad de propietarios, ya que los mismos no son sino un mero
exponente de previsiones de gastos a fin de ajustar las cuotas de los propietarios al total
de dichos gastos, sin que unas ni otros hayan de coincidir. Por tanto, los presupuestos de
la comunidad no debieran de afectar al salario de los empleados, a menos que expresa-
mente se aprobaran en la asamblea de propietarios concretas subidasié éstos

b) A la hora de determinar los salarios de tramitacion, asi como las correspondientes indem-
nizaciones, han de tenerse en cuenta los incrementos del indice de precios al consumo y
la parte proporcional de las gratificaciones extraordinaffas

175 Articulo 15 del CC de la provincia de Zaragoza.
176  Articulo 18 del CC de la regién de Cantabria.
177 Articulo 38 del CC de la provincia de Madrid.

178  Articulo 8 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 8 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 28 del CC
de la provincia de Murcia.

179 Articulos 31 y 32 del CC de la provincia de Alicante.
180 Articulo 18 del CC de la regién de Cantabria.

181  Articulo 16 del CC de la provincia de Asturias, de modo que de no abonarse en estas fechas, las percepciones se incre

mentarian en un 10 por 100.
182 3TSJ de Andalucia de 16 de marzo de 1993 (R.A. 1606).
183 TCT de 20 de noviembre de 1982 (R.A. 6525).
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c¢) Y por ultimo, el empleado de finca urbana que reclame diferencias salariales, ha de ajus-
tar la cuantia a las correspondientes a su categoria profesional, y no a otra, debiendo de
probar en su caso, el cobro de los salarios y la cuantia abdéhada

Al igual que cualquier trabajador comun, el salario del empleado de finca urbana se des-
compone segun una estructura predeterminada. Sin embargo, un recorrido por los convenios colec-
tivos de ambito provincial que han sustituido a la Ordenanza Laboral de empleados de fincas urba-
nas, nos permite concluir simplemente, que la estructura salarial prevista en dicha norma, ha sido
plenamente asimilada (por no decir repetida en los mismos términos) por la hegociacién colectiva.

Se trata en cualquier caso de una estructura salarial que presenta, como a continuacion vere:
mos, numerosas particularidades. En principio, la retribucién de los empleados de fincas urbanas
esta constituida por:

a) El salario base o inicial;

b) Los incrementos del salario base (calculados sobre una serie de conceptos como son: el
namero de viviendas del inmueble, la existencia de mas de una escalera, el hallarse al cui-
dado del servicio de calefaccion central y agua caliente, de la centralita de teléfono, del
servicio de ascensor, de la manipulacidon de un purificador de agua o aire acondicionado,
etc.);y

¢) Los complementos salariales, y en concreto:

a") Los de puesto de trabajo (por cuidado de jardin, retirada de bolsas de basura, vigilan-
cia del garaje, reparto de correspondencia, cuidado de piscina, de nocturnidad, de trans-
porte, etc.),

b') Los complementos personales (principalmente el de antigiiedad), y

¢') Los complementos en especie (y en concreto el derecho al uso y disfrute de la vivien-
da habitual, el suministro gratuito de aguay luz, y el suministro de ropa y utiles de tra-
bajo).

1) El salario base o inicial.

Respecto del salario base inicial 0 minimo, la negociacion colectiva ha ido sentando toda una
serie de criterios de los que se extraen las siguientes conclusiones:

184 gSTCT de 9 de junio de 1980 (R.A. 3365).
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a) Algunos convenios colectivos, han establecido el salario base inicial, en una cuantia fija
coincidente con el salario minimo interprofesional vigente en cada momento, pero que
puede reducirse proporcionalmente para determinadas categorias profesionales que no
realizan una jornada compld@. E incluso puede incrementarse en un tanto por ciento
respecto del salario base inicial del portero en otras categorias (limpiador, jardinero, vigi-
lante de garaje, controlador, etc.) configurando el salario base inicial de las #ffsmas

b) Otros convenios colectivos, han determinado el salario base inicial en una cuantia fija
coincidente con el salario minimo interprofesional, pero para todas las categorias profe-
sionales!®’, sin establecer distinciones.

¢) Para otros convenios colectivos el salario base inicial o minimo consistiria en una cuantia
fija y mensual superior al salario minimo interprofesional pero distinta para cada una de
las categorias profesionalés

d) Y otros convenios colectivos fijan el salario base inicial en una cuantia fija y mensual

superior al salario minimo interprofesional pero igual para todas las categorias profesio-
nales?ss,

La jurisprudencia laboral, ha considerado, desde otro punto de vista, que los empleados de
fincas urbanas no son una excepcién a la aplicacién del salario minimo interprofesional, enten-
diendo que los aludidos trabajadores deben percibirlo, y que si efectuada la adicion al salario base
de los complementos salariales, el producto resultante fuera inferior al salario minimo interprofe-
sional, éste seria de aplicaciébn automéatica en tales suptf8steis concreto, en materia de sala-
rio base inicial o minimo, la jurisprudencia ha sentado los siguientes criterios:

a) Respecto de la cuantia del salario base inicial o minimo, la jurisprudencia se ha dividido.
Para algunas sentencias, el salario base inicial es el que se determina anualmente en Iz
normativa que fija el salario minimo interprofesiotfdl De modo que todos los incre-
mentos por determinados servicios, han de aplicarse al salario minimo interprofesional

185 Articulo 8 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 8 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 40 del CC

de la provincia de Madrid. Articulo 23 del CC de la provincia de Valencia.
186  Articulo 41 del CC de la provincia de Madrid.

187 Articulo 5 del CC de la regién de Cantabria.

188 vgase Anexo del CC de la provincia de Zaragoza, y el articulo 34 de la derogada Ordenanza Laboral.

189 Articulo 28 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 29 del CC de la provincia de Murcia. Articulo 7 del CC de la

provincia de Asturias. Articulo 9 del CC de la provincia de Burgos. Articulo 27 del CC de la provincia de Alicante.
190 FernANDEZ DOMINGUEZ, J.J.,Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas uylognat.
pag. 939.
191 STSJ de Extremadura de 10 de octubre de 1991 (R.A.5411); STSJ de Madrid de 3 de abril de 1990 (R.A. 1498); STCT
de 8 de febrero de 1988 (R.A. 50).

ESTUDIOS FINANCIEROS ntim. 211 -131-

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



EMPLEADOS DE FINCAS URBANAS | Francisco Andrés Valle Murioz

(coincidente con el salario base) establecido en cada mo#3&rib motivo de ello es

claro: garantizar una superior retribucién a aquellos trabajadores que se vean obligados a
realizar mayor actividad por tener que atender los servicios que derivan de determinadas
circunstancias.

Por el contrario, otras sentencias han entendido que lo que importa es que no se perciba,
en cémputo global, menos del salario minimo interprofesional vigente en cada momento,
y con independencia de si el salario base o inicial es inferior al mismo. Por tanto, las retri-
buciones del empleado no tienen por qué incrementarse en funcion de los incrementos que
experimente el salario minimo interprofesiotal

b) En los contratos a tiempo parcial, el salario base inicial sera proporcional al tiempo de tra-
bajo. Aunque cabe la posibilidad, si asi se pacta, de que coincida con el salario minimo
interprofesional, sin que el mismo tenga que reducirse proporcionaltfente

c) Es perfectamente posible que el empleado de finca urbana despedido solicite elevar la
cuantia de su indemnizacion sustituyéndola por otra que coincida con el salario minimo
interprofesional9s,

2) Los incrementos al salario base.

Visto el salario base inicial, es habitual en este sector productivo que los empleados perciban

unos incrementos sobre el salario base en funcion de la prestacion o no de determinados servicios
a la comunidad. Los conceptos por los que habitualmente se han percibido los incrementos sobre
el salario base inicial (nimero de viviendas, cuidado de los servicios de calefaccion, agua caliente,
centralita de teléfono, ascensores, etc.), asi como los porcentajes con los que se calculaban respe:
to del salario base, fueron estrictamente regulados por la Ordenanza Laboral, y han sido simple-
mente asimilados en los mismos términos por la negociacién colectiva proWfdie la regu-

lacion sectorial se desprende que el salario base inicial o minimo aplicable en cada caso, se suele
incrementar en los siguientes supuestos:

a) En funcién del nimero de viviendas (componentes o predios segun algunos cdfenios
de 1 a 10 viviendas, el 5 por 100; 11 a 20 viviendas, el 15 por 100; de 21 a 40 viviendas,
el 20 por 100; de 41 a 60, el 25 por 100; de 61 a 70, el 27 por 100; y de 71 en adelante el
28 por 100.

192

193

194

195

196

197

STSJ de Extremadura de 25 de octubre de 1989 (R.A. 1255).

STCT de 22 de mayo de 1989 (R.A. 3406); STCT de 15 de febrero de 1989 (R.A. 1222); STCT de 12 de febrero de
1987 (R.A. 3057); STCT de 4 de julio de 1984 (R.A. 6082). Pero si se ha cobrado por debajo del salario minimo inter-
profesional, cabe reclamar dicha cuantia: STCT de 28 de abril de 1980 (R.A. 2368).

STCT de 19 de diciembre de 1983 (R.A. 11030).
STCT de 17 de mayo de 1984 (R.A. 4365).

Articulo 9 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 9 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 3 del CC de
la provincia de Alicante. Articulo 35 de la derogada Ordenanza Laboral para empleados de fincas urbanas.

Véase por ejemplo articulo 3 del CC de la provincia de Alicante o articulo 8 del CC de la provincia de Asturias.
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b) Cuando el servicio de calefaccién central estuviera al cuidado del empleado, el salario base
minimo o inicial, se incrementaria en un 15 por 100. Y cuando el servicio de agua calien-
te dependiera del de la calefaccién, el incremento seria del 5 por 100. Distinguiéndose en
ocasiones los incrementos, segun el combustible fuera soélido o bien liquido.

c¢) De existir centralita telefénica, y hallarse ésta al cuidado exclusivo del empleado, el sala-
rio base inicial se suele incrementar en un 10 por 100 siempre y cuando la centralita no
tuviera un nimero de extensiones superior a 40. Y si excede de tal nimero y por cada 20
extensiones mas, se incrementaria en un 5 por 100. La centralita telefénica de comunica-
cién interior entre vecinos tendra la misma consideracion que la centralita telefénica nor-
mal, pero no asi el interfono, cuya existencia no daria derecho al cobro de este incremen-
to. En ocasiones se ha exigido que el teléfono que la comunidad tenga contratado deba
estar instalado en el servicio de porteria y no en el domicilio del empR8ado

d) Cuando el servicio de ascensor estuviese a cargo del empleado, el salario base minimo se
suele incrementar por el primer ascensor o montacargas en un 10 por 100 y en un 5 por
100 por cada uno de los demas.

e) Cuando hubiera mas de una escalera de uso comun de los vecinos al cuidado del emplea:
do de finca urbana, el salario base minimo o inicial se suele incrementar en un 10 por 100
por cada una de las que existan en el servicio aparte de la primera.

f) Si el portero debe manipular el purificador de agua del edificio (descalcificadores, grupos
de hidropresion, etc.), percibira un incremento equivalente al 10 por 100 del salario base
inicial. Y si dicho purificador corresponde exclusivamente a la piscina, percibirdn como
complemento de puesto de trabajo una cantidad en la cuantia que se pacte con la propie-
dadie,

g) Cuando el servicio de aire acondicionado central estuviera al cuidado del empleado, el
salario base inicial se incrementaria durante el tiempo que realiza este servicio en un 15
por 100200,

Todos estos incrementos se han entendido por tiempo de servicio completo entre la apertura

y cierre del portal, de modo que los conserjes percibirian en su caso, la parte proporcional que les
correspondiesedl,

Los incrementos al salario base, también han dado pie a una jurisprudencia que los ha cali-

ficado como auténticos complementos salariales, y de la que se extraen las siguientes conclusiones

198

199

200

201

Articulo 3 del CC de la provincia de Alicante.
Articulo 9 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 9 del CC de la provincia de La Corufia.
Articulo 43 del CC de la provincia de Madrid.

Articulo 24 del CC de la provincia de Valencia. Articulo 17 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 36 de la dero-
gada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.
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a) Los incrementos del salario base deben entenderse por tiempo de servicio completo entre

la apertura y el cierre del portal, percibiéndolos los conserjes de la finca en la parte pro-
porcional que les correspond& por desarrollar una jornada inferior a la del portero (y
siendo los suplentes también remunerados en proporcion al tiempo de trabajo).

En este sentido la jurisprudencia ha sefialado que si el conserje percibiera equivocada-
mente en alguna ocasion, el mismo porcentaje que el portero, de ello no cabe deducir que
ostente integramente el derecho a recibir tal médulo, pues un error no puede fundamentar
un derecho adquirido o condicién mas beneficiosa, que necesariamente implica volunta-
riedad o intencionalidad en su concesi&h

b) Algunas sentencias han sefialado que dichos incrementos no seran percibidos por aquellas

categorias profesionales que no sean ni la de portero ni la de conserje, como es el caso de
la categoria de vigilan#84.

c) Los incrementos se aplican analégicamente a las retribuciones a percibir no solamente por

los porteros, sino también por los conserjes nocturnos cuando realicen las tareas corres-
pondientes$0s,

d) Ante la cuestion de si los incrementos salariales deben abonarse integramente a todas y

cada una de las personas que presten servicios como empleados en la comunidad de pro
pietarios, o si por el contrario, dichos incrementos deben prorratearse entre los distintos
empleados, la jurisprudencia ha entendido que dichos incrementos los percibiran los
empleados en la parte proporcional que les corresponda, y ello para salvaguardar la fina-
lidad que se persigue con dichos incrementos que no es otra que la de garantizar una supe-
rior retribucion a aquellos empleados que se vean obligados a realizar mayor actividad por
tener que atender los servicios que se derivan de las citadas circunstancias, por lo que, de
repartirse dicha actividad y esfuerzo entre varias personas, parece l6gico que se prorratee
el abono de los incrementos entre las mistffas

Ahora bien, cuando quede acreditado que determinados servicios son atendidos exclusi-
vamente por un empleado, sin que sean compartidos con otros trabajadores de la finca
(por prestar sus servicios en jornadas distintas), en tales casos, el complemento sera per-
cibido integramente por dicho emple&do

202 3TSJ de Andalucia de 24 de septiembre de 1992 (R.A. 4294); STSJ de Canarias de 25 de junio de 1993 (R.A. 2767).
203 STCT de 5 de noviembre de 1987 (R.A. 24260).

204 5TSJ de Andalucia de 10 de octubre de 1989 (R.A. 487).

205 STCT de 3 de noviembre de 1988 (R.A. 7024).

206 STSJ de Andalucia de 24 de septiembre de 1992 (R.A. 4294).

207 STCT de 14 de octubre de 1988 (R.A. 6174).
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e) No es posible aplicar técnicas neutralizadoras respecto a los incrementos antes indicados,
en tanto que retribuyen un mayor esfu€®oSin embargo, la jurisprudencia no ha sido
unitaria, pues algunos pronunciamientos han admitido expresamente la absorcién y com-
pensacion de tales incremen#$

f) El incremento por ascensor, calefaccién y agua caliente ha dado pie a una jurisprudencia
contradictoria. Para unos pronunciamierd®s dicho complemento se pierde desde el
mismo momento en que la comunidad de propietarios contrata el mantenimiento de sus
instalaciones con determinadas empresas, ya que el devengo de los mismos esta supedi
tado a que los ascensores, la calefaccién y el agua caliente estén al cuidado exclusivo del
empleado de finca urbana, sin que sea relevante que dicho empleado no pueda tener enco
mendadas labores de reparacién, pues en realidad, aquello que se contrata con terceros ni
es solo la reparacion, sino todo el servicio de mantenimiento, exonerando asi a los porte-
ros o conserjes de las labores de limpieza y conservacion de la maquinaria, que en otro
caso tendrian que asumir a cambio del percibo de dichos complementos.

Por el contrario, para otras sentenéidsla supresion por parte de la comunidad de los
servicios de calefaccién y agua caliente, al cambiar el sistema de dichos servicios y encar-
gar su atencion a otra persona, no significa la libre facultad empresarial para minorar uni-
lateralmente la retribucién del empleado, porque ello supondria dejar al arbitrio de uno de
los contratantes el cumplimiento de parte del contenido contractual, en contra de lo que
establece el articulo 1.255 del Cddigo Civil, de modo que si asi es en el derecho comn,
con mayor razon lo debiera ser en el orden social.

Por otra parte, el complemento por ascensor implica una vigilancia, observacion y res-
ponsabilidad en el uso del ascengér Dicho complemento no sera devengable si los
motores por los cuales funciona el ascensor son ajenos al propio s8fvicio

Algun pronunciamientd14 ha indicado que si la negociacion colectiva ha estipulado un
incremento distinto para el servicio del agua caliente y para el servicio de calefaccion, no
cabra invocar que el primero de ellos depende del segundo, para minorar la cuantia del
incremento en perjuicio del trabajador. Y en otras ocasiones se ha interpretado que el ser-
vicio de calefaccién no solo puede encomendarse a una tercera persona con mayor cuali-
ficacion, sino que su percepcién también puede condicionarse al tiempo durante el que se
presta dicho servicio, de modo que una vez transcurridos los meses de frio, es licito que
cese la percepcién del incremento, que, sin embargo, puede renovarse anddimente

208
209
210
211
212
213
214

215

STCT de 11 de julio de 1986 (R.A. 6065).

STCT de 2 de enero de 1985 (R.A. 3)

STSJ de Andalucia de 3 de junio de 1996 (R.A. 2373).
STCT de 15 de febrero de 1989 (R.A. 1222).

STSJ de Andalucia de 19 de enero de 1993 (R.A. 541).
STSJ de Valladolid de 2 de enero de 1991 (R.A. 328).
STCT de 15 de septiembre de 1987 (R.A. 19098).
STCT de 23 de marzo de 1987 (R.A. 6265).
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g) El incremento por razén del numero de viviendas es susceptible de absorcién y compen-
sacion?1e,

3) Los complementos salariales.

Junto con estos incrementos al salario base inicial o minimo, la normativa sectorial ha regu-
lado lo que son complementos salariales propiamente dichos. Salvo el complemento en especie, e
resto de complementos salariales que a continuacién veremos, se calculan sobre la totalidad del
salario base inicial mas los incrementos, y serian los siguientes:

3.1) Los complementos de puesto de trabajo.

Los complementos por puesto de trabajo consisten en una retribucién variable, en funcion de la
prestacion de algin servicio concreto, como podria ser la retirada de las bolsas de basuras de las vivier
das, el cuidado y limpieza de los jardines anejos a la finca, garajes particulares, o servicios analogos.
En estos casos el complemento consiste en una cuantia que se pacta con la propiedad y que se fija ¢
razon de los servicidg’. Los convenios colectivos han sentado al respecto los siguientes criterios:

Si el empleado esta encargado del cuidado de un jardin con ciertas dimensiones, el comple-
mento suele consistir en un determinado precio variable segun las dimensiones d&pj@dai
empleado esta encargado de la retirada de las bolsas de basura, el complemento consistira bien en ul
cuantia fija por la retirada de bolsas de basura por cada #debien en un 4 por 1089 sobre el
salario base inici@P. Siel empleado esta encargado de la vigilancia del garaje, el complemento suele
ser del 4 por 108?22 sobre el salario base inicial; o bien consistir en una cuantia fija (por ejemplo de
100 ptas. mensuales) por cada plaza de g&fajigilada. Si el empleado esta al cuidado de la pisci-
na, percibira una determinada cuantia por el cuidado de cada una de ellas. Y si se encarga del repart
de la correspondencia en caso de que no existieran casilleros también recibiria una céghtia fija

216 STSJ de Andalucia de 19 de enero de 1993 (R.A. 541).

217 Articulo 10 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 10 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 44 del
CC de la provincia de Madrid. Articulo 28 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 8 del CC de la provincia de
Asturias. Articulo 24 del CC de la provincia de Valencia. Articulos 37 y 38 de la derogada Ordenanza Laboral de
empleados de fincas urbanas.

218  Articulo 44 del CC de la provincia de Madrid.
219 véase nota anterior.
220 Anexo del CC de la provincia de Murcia.

221 En el derecho italiano, los gastos por retirar la basura se reparten entre todos los copropietarios en base a la cuota de
participacion, segun dispone el articulo 1.123 del Cédigo Civil. Y el mismo criterio se sigue cuando el servicio con-
siste en retirar la nieve del inmueble, o en la contratacién de un portero nocturno.

222 Anexo del CC de la provincia de Murcia.
223 \/éase nota 218.

224 \/gase nota 218.
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Un complemento por puesto de trabajo especialmente tratado por la negociacion colectiva ha
sido el complemento por nocturnidad. Al respecto se han sentado distintas valoraciones, y asi por
ejemplo, se ha sefialado que los empleados de fincas urbanas que realicen la totalidad o0 como mini
mo el 40 por 100 de su jornada mensual de trabajo en horario nocturno, tengan derecho a un incre:
mento salarial por nocturnidad equivalente al 5 por 100 sobre el salario minimo interprofesional
225 Sj bien este incremento puede alcanzar hasta el 25 por 100 del sala?#?6. base

La negociacion colectiva ha ido consolidando progresivamente, otro complemento vincula-
do al puesto de trabajo como es el plus de transporte para los conserjes, que recordemos, es aqu
lla categoria profesional que no disfruta de vivienda habitual en la comunidad de propietarios.
Aunque en ocasiones también se ha extendido a otras categorias como las de jardineros, vigilante
de garaje, y controladorésd’. Suele tratarse de una cuantia que variard segun si el conserje tiene
plena dedicacién a la empresa o no la tiene; que se abona a partir de una determinada distancia,
que habitualmente no suele devengarse en el mes de vacdétones

3.2) Los complementos personales: el complemento por antigiedad.

Los empleados de fincas urbanas suelen disfrutar como complemento personal por antigie-
dad, un aumento periédico por cada cinco afios de servicio en la misma empresa (en ocasiones pc
cada tre$29 o cuatro?39) y con un maximo que suele oscilar entre cinco, s#ter ocho quin-
quenios?32 Aln asi, algan convenio ha suprimido el complemento de antigé&dad

El médulo para el célculo y abono del complemento personal de antigtiedad es el del tltimo
salario base percibido por el trabajador si bien algunos convenios afiaden al mismo los incremen-
tos salariale34, sirviendo dicho médulo no so6lo para el célculo de los trienios o cuatrienios o quin-
quenios de nuevo vencimiento, sino también para el de los trienios, cuatrienios o quinquenios ya
percibidos.

225 Articulo 43 del CC de la provincia de Madrid.

226 Articulo 24 del CC de la provincia de Valencia. Articulo 18 del CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 10 del CC
de la provincia de Asturias.

227 Articulo 52 del CC de la provincia de Madrid.

228 Articulo 16 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 16 del CC de la provincia de la Corufia. Articulo 17 del CC
de la provincia de Zaragoza. Articulo 13 del CC de la provincia de Burgos.

229 Articulo 9 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 32 del CC de la provincia de Murcia. Articulo 11 del CC de la
provincia de Burgos. Articulo 25 del CC de la provincia de Valencia.

230 Articulo 28 del CC de la provincia de Alicante.

231 Articulo 10 bis del CC de la provincia de Barcelona.

232 Articulo 47 del CC de la provincia de Madrid.

233 CC de la provincia de La Corufia. Articulo 19 del CC de la provincia de Zaragoza.

234 Articulo 10 bis del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 7 del CC de la regién de Cantabria.
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La cuantia del complemento personal de antigliedad suele ser del 333ardd® por 10636
o del 6 por 10337 del médulo antes establecido. Y la fecha del inicio del cdmputo de la antigtie-
dad seré la del ingreso del trabajador en la empresa devengandose a partir del primer dia del me:
siguiente a su vencimien#é?.

3.3) Los complementos en especie.

Respecto de los complementos en especie del empleado de finca urbana, éstos son basica
mente tres: el derecho a la vivienda, el suministro gratuito de luz y agua, y el suministro de ropay
utiles de trabajo. Este tipo de complementos, han variado su configuracién con la negociacion
colectivaz39, aunque, generalmente, los criterios para su cémputo son los mismos para los porte-
ros con y sin plena dedicacion.

3.3.1) El derecho al uso y disfrute de vivienda habitual.

Ha sido habitual en el sector que se estudia, que los porteros con y sin dedicacion plena ten-
gan derecho, como complemento en especie, a una vivienda gratuita en la propia finca. Como ya
indicara la doctrin&4%, la mas destacada especialidad en la relacién de trabajo del empleado de
finca urbana es que la retribucion de éste pueda realizarse total o parcialmente en especie, median
te la entrega gratuita de la vivienda y frecuentemente también de la luz, del agua y de la calefac-
cion; y pese a que esto constituye una tipica especialidad, no plantea ninguna dificultad juridica.

La regulacién convencional de este complemento nos permite comprobar que si bien el dere-
cho a la vivienda no ha sido regulado en ciertos convetij@n la mayoria de los casos se ha man-
tenido como tal y en los términos antes descttos

235 Articulo 19 del CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 47 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 7 del CC de
la region de Cantabria, si bien a partir del décimo afio la antigiiedad queda incrementada en un 1 por 100 por cada afio
de servicio. Articulo 9 del CC de la provincia de Asturias.

236 Articulo 31 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 28 del CC de la provincia de Alicante. Articulo 25 del CC de
la provincia de Valencia.

237 Articulo 10 bis del CC de la provincia de Barcelona.

238 Articulo 10 bis del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 47 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 11 del
CC de la provincia de Burgos.

239 Articulos 12 y ss. del CC de la provincia de Barcelona, y articulos 13 y ss. del CC de la provincia de La Corufia.
240 HerNANDEZ MARQUEZ, M., Los porteros ante el derecho del trabapp. cit.pag. 635.

241 CC de la provincia de La Corufia. CC de la provincia de Zaragoza. CC de la regién de Cantabria. Si bien al enumerar
las funciones del portero, reconocen el derecho a la vivienda en el mismo edificio o finca.

242 Articulo 48 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 33 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 38 del CC de la
provincia de Murcia.
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Destacan sin embargo algunos convenios colectivos que no han considerado el disfrute de la
vivienda como salario en especie, excluyendo su uso para posibles fines parétlaeebo que
constituye sin lugar a dudas una excepcion a la tendencia general respecto de este complementc
De modo que durante la vigencia del contrato de trabajo, la vivienda ocupada por el portero en la
finca lo seria por razones de seguridad y disponibilidad plena (y no por fines particulares).

Y en algunos convenios, se establece que en caso de que el empleado causase baja en |
empresa, y ésta no contratase a un nuevo trabajador, el mismo tendria prioridad para quedarse com
inquilino en el piso que ocupaba, si bien el alquiler seria fijado por la propia comgatidad

El Unico problema que puede plantear el disfrute de la vivienda como complemento salarial
es el de saber si su cuantia sera libremente determinada por las partes contratantes, o por el cor
trario, habra de ser tenido en cuenta el limite del 30 por 100 que, como salario en especie, estable
ce el articulo 26 del ET, solucion resuelta por la negociacion colectiva en el sentido de aplicar un
porcentaje en concepto de vivienda a la totalidad de las retribuciones percibidas por el trabajador.

Generalmente, este complemento en especie, ha sido conceptuado en un 15 por 100 del sala
rio base inicial, de modo que el portero que disfrutase de casa o habituacién en el inmueble, reci-
biria como retribucion en metélico el 85 por 100 restante. El salario base inicial estaria formado por
un 85 por 100 en metélico y un 15 por 100 en especie, pudiendo en estos casos la propiedad dedt
cir por el disfrute de la vivienda un 15 por 100 del salario base ifgialdel salario minimo inter-
profesional4s,

Sin embargo, existen ocasiones en que esta deduccién no se vincula a un tanto por ciento fijo,
sino a cuantias variables, en funcién de los ingresos brutos anuales del propio empleado de fince
urbana24’. Y en otras ocasiones el 15 por 100 de reduccion afecta también a otros conceptos tales
como agua o luz48, Incluso algun convenio ha sustituido el porcentaje por una cuantia fija en fun-
cion del numero de metros cuadrados de la vivienda (superficie util), asi como de la antigliedad de
la misma, en base a una determinada e&tala

El complemento en especie consistente en el derecho a habitar una vivienda, ha dado pie a
una abundante jurisprudencia, de la que se extraen las siguientes conclusiones:

243 Articulo 12 del CC de la provincia de Barcelona.
244 Articulo 14 del CC de la provincia de Asturias.

245 Articulo 42 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 32 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 29 del CC de la
provincia de Valencia, vinculando esta reduccion a los solos efectos de cotizacion a la Seguridad Social.

246 Anexo del CC de la provincia de Zaragoza.
247 Articulo 42 del CC de la provincia de Madrid.
248 Articulo 24 del CC de la provincia de Valencia.

249 Articulo 13 del CC de la provincia de Asturias.
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a) Es perfectamente posible que la trabajadora sea propietaria del piso situado en el inmue-
ble (lo que no desnaturaliza la relacién laboral), e incluso cabe la posibilidad de que se
preste servicios a la comunidad de propietarios Unicamente a cambio de habitar con carac-
ter gratuito en un pis&o.

b) A cambio de ciertos trabajos de limpieza diarios, es perfectamente posible el disfrute de
un piso de la comunidad no para la vivienda, sino para la explotaciéon de un negocio en la
misma. Ahora bien, en tales casos, el trabajador queda plenamente retribuido, sin que
guepa considerar ese disfrute como el 30% del salario minimo que habria de percibir en
los casos de concurrir salario en metélico y salario en esécie

El hecho de que el porcentaje que se detraiga al trabajador por el uso de la vivienda, no
alcance el 15 por 100 o el estipulado convencionalmente, no es demostrativo en absoluto
de que la ocupacién del local lo sea por titulo arrendaticio urbano, sino precisamente por
razon del contrato laboral, no siendo obligatorio el que se deduzca precisamente el 15 por
100 que suelen exigir los convenios, pues puede deducirse una cantidad menor o incluso
puede no deducirse cantidad algé¥ra

c) La empresa esté obligada a proporcionar al portero con plena dedicacion, una vivienda, o
en su caso, abonarle el importe del alquiler de una similar a la actual, ya que la misma
constituye parte del salario que el actor devéhya

d) De disfrutar de vivienda, luz y agua, no puede el empleado de finca urbana percibir adi-
cionalmente en metalico el porcentaje equivalente a estos complementos en especie, pues
si asi fuera, percibiria dos veces estos complementos retributivos, uno en especie y otro
en metélica>4

e) La jurisprudencia ha entendido que de suprimir el convenio colectivo las prestaciones en
especie, no es posible mantener el uso de la vivienda para los empleados dado que para
proceder a ello seria necesaria la presencia de una cldusula contractual o condicion mas
beneficiosa a su favor, y de no existir tal condicion méas beneficiosa, al menos se exigiria
una voluntad de la comunidad de conceder dicho benéfkcio

f) No forma parte del salario en especie, el uso de la vivienda como consecuencia de un
arrendamiento siendo el empleado arrendatario de uno de los pisos de la cofgradad
cuando por acuerdo de la junta de propietarios, se cede la vivienda mediante un contrato
en precarics’.

250

251
252
253
254
255
256
257

STSJ de Navarra de 29 de diciembre de 1989 (R.A. 767); STCT de 13 de marzo de 1981 (R.A. 1797); STCT de 6 de
marzo de 1982 (R.A. 1420).

STCT de 9 de mayo de 1989 (R.A. 3265).

STCT de 30 de mayo de 1985 (R.A. 3532).

STCT de 11 de junio de 1983 (R.A. 5511).

STCT de 17 de junio de 1981 (R.A. 4189). Véase STCT de 15 de abril de 1980 (R.A. 2133).
STCT de 3 de diciembre de 1988 (R.A. 8029).

STCT de 15 de enero de 1988 (R.A. 892).

STCT de 7 de julio de 1987 (R.A. 15345).
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3.3.2) El suministro gratuito de agua y luz.

El segundo complemento en especie ha sido el suministro gratuito de luz y agua hasta 40
kilovatios mensuales y 300 litros diarios respectivamente, siendo de cuenta del empleado lo que
excediese de dicho limite y sin que pudiera incluirse la luz y el agua utilizados para iluminar pun-
tos de uso comun o para efectuar la limpieza de los mismos. Respecto de estos complementos, algt
nos convenios los han mantenido en estos mismos términos, si bien otros los har#5ariado

En otras ocasiones, la negociacién colectiva ha sustituido estos porcentajes por cantidades
mensuales fijas (incrementables anualmente segun el IPC) a abonar por la comunidad de propieta
rios directamente al empleado de finca urt¥aha finalmente, ha habido supuestos en que expre-
samente se ha sefialado que el uso de la vivienda como salario en especie vinculado al puesto d
trabajo no da derecho a suministro alguno de agua y electricidad, ya que no se pacta contrapresta
cion alguna de trabajo por este concepto. En tales ocasiones la propiedad dotaria de contadore
individuales de agua y electricidad a la vivienda y facturaria al trabajador por este concepto el con-
sumo medio en el periodo que se acuéitie

Ocasionalmente, junto con los conceptos de agua y luz, se han introducido otros como son
el complemento de carbon o el de la calefaccion central del edfficio

3.3.3) El suministro de ropa y de utiles de trabajo.

Por lo que respecta a la ropa de trabajo, la propiedad puede decidir sobre uniformar o no al
portero 0 conserje, siendo a cargo de la misma, en su caso, el coste del uniforme. El nimero de
prendas a facilitar al afio (de verano y de invierno), asi como su fecha de entrega puede variar, si
bien en aquellos casos en que la propiedad no provea al empleado de la ropa de trabajo adecuad
satisfard por ese concepto al mismo una determinada cuantia, incrementable cééfa afio

258  Articulo 49 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 38 del CC de la provincia de Murcia, que alude a 1000 kilo-
vatios anuales y 300 litros diarios. Articulo 14 del CC de la region de Cantabria, con un suministro gratuito de luz y
agua de hasta 200 kilovatios. Articulo 30 del CC de la provincia de Alicante que alude a 45 kilovatios de luz al mes
y a 10 metros cubicos de agua al mes. Articulo 42 de la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas

259 Articulo 14 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 14 del CC de la regién de Cantabria. Articulo 38 del CC de
la provincia de Murcia. Articulo 8 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 27 del CC de la provincia de Valencia.

260 Articulo 33 del CC de la provincia de Sevilla, permitiendo que el trabajador pueda, si lo desea, independizar los sumi-
nistros de agua y electricidad y realizar la contratacion de ambos a su nombre, corriendo a cargo de la propiedad las
modificaciones necesarias para ello, salvo las posibilidades técnicas que permitan hacer posible lo convenido.

261 Articulos 13y 15 del CC de la provincia de Barcelona. Articulos 13 y 15 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo
45 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 30 del CC de la provincia de Alicante, que fija la cuantia del comple-
mento por calefaccion, agua caliente central e instalaciones de gas en el 20 por 100 del salario base del trabajador.
Articulo 38 de la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.

262 Articulo 17 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 17 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 14 del
CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 23 del CC de la provincia de Madrid, efectuando una descripcién exhausti-
va de las prendas a facilitar. Articulo 37 del CC de la provincia de Murcia. Articulo 29 del CC de la provincia de
Sevilla. Articulo 19 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 19 del CC de la regién de Cantabria. Articulo 16 de
la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.
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Igualmente, en casos excepcionales debidamente justificados, si las prendas de trabajo se deterio
rasen antes del plazo de validez, la propiedad entregaria otra prenda igual a la det&iorada

Por lo que respecta a los utiles de limpieza y herramientas precisas para el cuidado y con-
servacion de los edificios, éstos deberan ser provistos al empleado de finca urbana por parte de le
propiedackt4, sin que la aportacién de los mismos por el empleado sirva para desnaturalizar la rela-
cion juridico laboral.

Vista la estructura del salario interesa sefialar por dltimo que se suelen establecer para los
empleados dos gratificaciones extraordinarias anuales (aunque algunos convenios han regulado e
devengo de hasta tré&6}. Para el calculo de su cuantia se utilizan distintos montantes de modo que
pueden ser equivalentes cada una de ellas o bien a una mensualidad del salario base, mas el con
plemento de antiglied&@6F; o bien a un mes del salario base mas los incrementos, los complemen-
tos salariales y antiglieda¢f; o bien una mensualidad del salario realmente percibido en el mes
anterior a su vencimienté8 y que habitualmente han de abonarse en los meses de verano y
diciembre.

En aquellos casos en que la cuantia de las gratificaciones extraordinarias se calcule exclusi-
vamente sobre el salario base, no se suelen incluir determinados complementos tales como el rela
tivo al nimero de viviendas y calefaccidn, agua caliente central, centralita telefonica, servicio de
ascensor, etc., y, de ser ello asi, corresponderia la carga de la prueba al propio éffipleado

Por ultimo, el personal que ingrese o cese dentro del afio natural, percibiria estas gratifica-
ciones en proporcién al tiempo servido, prorrateandose por meses (en ocasiones por semestre:
naturales y, dentro de éstos por meses), asi como estimandose las fracciones superiores a quinc
dias como mes compleié’.

263 Articulo 33 del CC de la provincia de Alicante. Articulo 13 del CC de la regién de Cantabria.

264 Articulo 17 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 17 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 15 del
CC de la provincia de Murcia. Articulo 22 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 29 del CC de la provincia de
Asturias. Articulo 34 del CC de la provincia de Alicante. Articulo 15 de la derogada Ordenanza Laboral de emplea-
dos de fincas urbanas.

265 Articulo 30 del CC de la provincia de Murcia.

266 Articulo 20 del CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 30 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 29 del CC de
la provincia de Alicante.

267 Articulo 46 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 6 del CC de la regién de Cantabria. Articulo 11 del CC de la
provincia de Asturias.

268 Articulo 11 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 11 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 11 del CC
de la provincia de Burgos, que excluye al plus de transporte.

269 STCT de 13 de junio de 1986 (R.A. 4403).

270 Articulo 11 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 11 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 46 del CC
de la provincia de Madrid. Articulo 12 del CC de la provincia de Burgos. Articulo 30 del CC de la provincia de Sevilla,
descontando del importe a percibir el tiempo perdido por Incapacidad Temporal. En el mismo sentido articulo 26 del
CC de la provincia de Alicante, estableciendo que de comin acuerdo las partes pueden convenir el prorrateo en 12
meses de las pagas. Véase el articulo 39 de la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.
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VII. LAMODIFICACION Y LA EXTINCION DEL CONTRATO DE TRABAJO

1. La modificacién del contrato de trabajo.

Habitualmente la normativa sectorial exigia que todo cambio en el contrato de trabajo que se
refiriese a la dedicacién plena o menos plena, precisaba de autorizacion administrativa, previo
expediente que resolvia la Direccién Provincial de Trabajo, y en el que eran oidas las partes inte-
resadas y donde constaban los informes de la Inspeccién de Trabajo, de modo que contra la reso
lucién de dicho expediente podia interponerse recurso ordinario en el plazo de un mes ante la
Direccion Generad’.

Actualmente son de aplicacion las reglas modificativas previstas en el articulo 41 del ET y
su normativa de desarrollo, si bien alguna sentéfi¢lza interpretado que de darse una posicion
enfrentada entre las partes y de no existir un previo acuerdo entre ambas, dicha autorizacion si seri
necesaria.

Ello no quita que la jurisprudencia haya establecido ciertos criterios en materia de modifica-
cion de condiciones de trabajo de los empleados de fincas urbanas, y que permiten concluir lo
siguiente:

a) Es posible la reduccidn de jornada del empleado de finca urbana desde las 45 horas sema:
nales hasta las 40 horas como consecuencia de la contratacion por parte de la comunidac
de propietarios de una empresa de mantenimiento para la calefaccion y otra para los
ascensores’s

b) No es posible aplicar el articulo 41 del ET para modificar sustancialmente obligaciones
propias de la categoria profesional de portero tales como las de limpieza, conservacion y
cuidado del portal, escaleras etc., y ello porque el articulo 41 del ET se cuida de indicar
cuéles son las modificaciones a las que alude y entre ellas no figuran las obligaciones de
la categoria profesional4

¢) El mero hecho de que el trabajador desempefie ciertas tareas tales como recogida de basu
ra y distribucién de pan, leche y periédicos, pero todas ellas fuera de su jornada laboral,
no constituye una modificacién sustancial de condiciones de trabajo si fueron aceptadas
por el trabajador y son remuneradas especificarénte

271 Articulo 20 de la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.
272 yéase STCT de 11 de diciembre de 1982 (R.A. 7194); STCT de 17 de noviembre de 1981 (R.A. 6682).

273 STSJ de Andalucia de 3 de junio de 1996 (R.A. 2373). Evidentemente, la contratacién del mantenimiento técnico
supuso la pérdida del correspondiente complemento salarial.

274 3STS de 7 de octubre de 1986 (R.A. 5410).
275 STSJ de Navarra de 18 de septiembre de 1989 (R.A. 648).
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d) Tampoco constituye una modificacion sustancial de condiciones de trabajo el pasar de
un consumo de energia eléctrica y de agua sin restriccion alguna a un consumo limita-
do acorde con lo estipulado por el convenio colectivo de referencia, sin que el hecho
de haber permanecido el empleado durante un considerable lapso de tiempo disfrutan-
do del consumo de esos suministros sin limitacién alguna pueda estimarse como una
condiciébn méas beneficio$as.

e) Tampoco constituye una modificacion sustancial de condiciones de trabajo el privar al
empleado de finca urbana de utilizar un cuarto existente detras de la porteria para cam-
biarse de ropa y del bafio de servicio, por cuanto para dichos menesteres del cambio de
ropa y de la utilizacion del servicio dispone el trabajador de su vivienda propia.
Ademas, al ser elementos comunes de la propiedad horizontal, la simple posesién no
puede transformarse en un derecho al uso exclusivo y excluyente en detrimento de los
propietarios comunerds?.

f) No constituye modificacion sustancial de condiciones de trabajo la redistribucion entre
menos empleados (por jubilacion de uno de ellos) del trabajo existente y del consi-
guiente horari@7s,

g) Un supuesto especialmente particular es aquél en virtud del cual el empleado de finca
urbana desempefia sus funciones de manera conjunta para dos porterias, cuando los
portales de las dos escaleras, aun siendo distintos, se unen en su interior y la porteria
se halla en el centro. Ello implica la imposibilidad de modificacidon de dichas condi-
ciones de trabajo por un empleador, cuando se pacte la indivisibilidad en el desempe-
fio de las tareas para las dos firkas

h) Es perfectamente posible que cuando varios empleados de finca urbana lo sean no de
una escalera en concreto, sino de toda la comunidad de propietarios de la manzana,
puedan los mismos atender varios portales y, en los supuestos de ausencia, pueda la
comunidad asignarles iguales funciones en distintos portales, relevandoles de la fun-
cién encomendada en el habitual, conforme el articulo 39 del ET, que atribuye al
empresario la movilidad funcional de los trabajadores en la engsfesa

276

277

278

279

280

STSJ de Navarra de 18 de septiembre de 1989 (R.A. 648).
STSJ de Navarra de 18 de septiembre de 1989 (R.A. 648).
STSJ de Madrid de 19 de julio de 1989 (R.A. 833).

STCT de 6 de febrero de 1985 (R.A. 812).

STCT de 3 de diciembre de 1988 (R.A. 8029).
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2. La extincion del contrato de trabajo.

La extincién de la relacion laboral del personal de fincas urbanas puede producirse por las
causas tipicas previstas en la legislaciéon general (articulos 49 y ss. del ET). De todas ellas intere-
san especialmente tres: el despido por causas econdmicas; la extincién contractual por voluntad de
empleado de finca urbana; y el despido disciplinario.

2.1. El despido por causas econémicas. La supresion del servicio.

El tema que ha centrado el debate juridico civil ha sido el determinar qué «quorum» es exi-
gible a la comunidad de propietarios para proceder a la supresion del servicio de porteria.
Tradicionalmente y en base a la normativa del momento, tanto la doctrina civilista como la juris-
prudencia de lo civil exigian la unanimidad para poder suprimirlo. Sin embargo este criterio se vio
modificado a partir de la Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de julio de 1992 (R.A. 6618) y mas
adelante por la Sentencia del Tribunal Supremo de 26 de febrero de 1996 (R.A. 1262).

A diferencia de la LPH anterior, que exigia el acuerdo unanime de todos los propietarios del
inmueble para poder suprimir el servicio de porteria, al tratarse de un servicio22grhay en dia
la supresion del mismo exige el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios
gue, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de patrticipacién (art. 17.1 LPH).

La supresion del servicio por circunstancias econdmicas, o por resultar gravoso el sosteni-
miento del servicio de porteria puede ser solicitada por la propiedad del inmueble. A tal efecto, la
normativa sectorial®2 ha venido exigiendo la apertura del oportuno expediente ante la Delegacién
de Trabajo, en el que el trabajador tendria opcion bien de recibir la indemnizacion que procediera,
bien de conservar el disfrute gratuito de la vivienda por un plazo de uno a cuatro afios que queda-
ria determinado en dicho expediente.

Dicha causa extintiva, de dificil encaje normativo en la actualidad, recuerda a la extincion
del contrato por amortizacion del puesto de trabajo del articulo 52 c) del ET. Consecuencia del
razonamiento anterior fue la tacita derogacién de la exigencia de expediente ante la Direccidon
Provincial de Trabajo tal y como exigia la Ordenanza. De hecho, la jurisprugiéheiguesto de
manifiesto que desde la reforma del Estatuto de los Trabajadores en 1980, ha quedado suprimida I
tramitacién de expedientes para la resolucion individual de contratos de trabajo, por lo que dichos
expedientes resultan innecesarios, sin que quepa invocar la normativa anterior.

281 SAP de Bilbao de 28 de abril de 1973.

282 Articulo 12 bis del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 19 del CC de la provincia de Alicante. Articulo 22 de la
derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.

283 STS de 27 de octubre de 1980 (R.A. 3869); STSJ de Madrid de 19 de junio de 1997 (R.A. 2381). Tampoco en caso
de fallecimiento del titular: STCT de 18 de octubre de 1982 (R.A. 5498).
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La regulacién convencional de la materia también resulta de gran interés. Generalmente, para
el supuesto de supresién del servicio de porteria, el empleado tendra opcion bien de recibir la
indemnizacién que proceda, bien de disfrutar gratuitamente de la vivienda por un determinado
periodo de tiempo (habitualmente de dos a cuatro afios). E igual regulacion se ha aplicado a la
amortizacion del puesto de trabajo por causas objetivas prevista en el articulo 52 cf&el ET
Ademas, el trabajador debera ejercer la opcion en el plazo de un mes a partir de la resolucion o de
la sentencia en su caso.

Un tema de especial interés es el de determinar si la supresion del servicio de porteria exige
0 no un acuerdo de la comunidad de propietarios en la junta correspondiente. Hemos visto como el
articulo 17.1 de la Ley de Propiedad Horizontal, impone el voto favorable de las tres quintas par-
tes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas d
participacion.

Al respecto, los tribunales de lo social han sefialado que no se requiere el criterio de la una-
nimidad de los vecinos para suprimir el puesto de trabajo del portero, de modo que si alguno de
ellos no esta de acuerdo puede impugnar el acuerdo adoptado en la correspondiente junta, bastar
do por tanto para proceder a la extincién contractual, la mera comunicacién firmada por el admi-
nistrador de la comunid&s.

La jurisprudencia laboral, que ha abordado expresamente el tema de la amortizacion del
puesto de trabajo del empleado de finca urbana, se ha cuestionado si la instalacién de un porterc
automatico en un edificio es una necesidad objetivamente acreditada para amortizar el puesto de
portero a los efectos del articulo 52 c) del ET.

Al respecto los pronunciamientos jurisprudenciales, han ido evolucionando. Las primeras
sentencia$s8t sefialaban que no es por si sola causa suficiente la sustitucion del servicio de porte-
ria por un portero automatico para acreditar la necesidad de amortizar el puesto de trabajo ya que
el portero automatico solamente sustituye una parte de las funciones del empleado.

Los recientes pronunciamienté$han sefialado que la instalaciéon de un portero automatico
en un edificio podra o no llegar a constituir una necesidad a los efectos de la amortizacién, segun
cuales sean las circunstancias concurrentes en cada caso. Y asi, habra ocasiones (quiza las mas fr
cuentes) en que dicha instalacion no justifique la existencia de la necesidad comentada, y en las que
por tanto, no sera viable ni admisible aplicar el articulo 52 c) del ET; pero también habra otros
muchos casos en los que, por concurrir determinadas circunstancias y elementos, se impondra con

284 Articulo 12 bis del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 19 del CC de la provincia de Alicante.
285 STSJ de Madrid de 19 de junio de 1997 (R.A. 2381); STCT de 1 de abril de 1982 (R.A. 2147).

286 STCT de 1 de abril de 1982 (R.A. 2147); STCT de 13 de marzo de 1980 (R.A. 1582).

287 STS de 21 de febrero de 1991 (R.A. 862).
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siderar existente esa necesidad, quedando comprendidos en el articulo 52 c) del ET. Por tanto, I
cuestion queda reducida a un analisis y valoracion de los elementos y datos concurrentes en cad
caso que son los que realmente determinan la adopcion de una u otra decisién. E incluso la comu:
nidad puede, a lo largo de la relacion juridica, contratar dicho servicio con una empresa de limpie-
za, lo que conllevaria paralelamente la extincion contra¢dial

2.2. La extincidn del contrato por voluntad del trabajador.

Es perfectamente posible que el empleado de finca urbana rescinda su contrato de trabajo pol
alguna de las causas previstas en el articulo 50 del ET, o bien por libre desistimiento, pero en tales
casos, ha sido habitual pactar en la regulacion sec®yigle dicho trabajador deba preavisar por
escrito al propietario o presidente de la comunidad con una antelacién minima de 15 dias con el fin
de que pueda ser sustituido en el puesto de trabajo.

Esta comunicacion (cuyo plazo en ocasiones varia segun la categoria profesional), exige
paralelamente que el portero no abandone el puesto de trabajo hasta la finalizacion del plazo de
preaviso, y si incumpliese el preaviso del cese, seria sancionado con la pérdida de un dia de
salario por cada dia de retraso.

La jurisprudencia ha abordado el tema de la extincién contractual por voluntad del emplea-
do de fincas urbanas debida al incumplimiento previo de las obligaciones contractuales por parte
de la comunidad, sentando basicamente dos criterios:

Se ha entendido que no son constitutivas de la extincién contractual por voluntad del traba-
jadorexarticulo 50 del ET, decisiones empresariales tales como las de limitar el suministro de luz
y agua, privar el uso de un cuarto para desvestirse y cambiarse asi como de un bafo en las depel
dencias comunales, o el retraso en el pago del salario, al no atentar directamente a la dignidad de
trabajador90,

Y también cabe la posibilidad de que a tenor de lo dispuesto en el articulo 50 1 b) del ET, el
trabajador puede solicitar la extincién del contrato de trabajo si la comunidad de propietarios se
negase a facilitarle el uso de la vivienda como salario en egpecie

288 Véase STCT de 18 de mayo de 1988 (R.A. 3629).

289 Articulo 32 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 17 del CC de la provincia de Alicante. Articulo 28 del CC
de la provincia de Madrid.

290 STSJ de Navarra de 18 de septiembre de 1989 (R.A. 648).
291 STCT de 11 de junio de 1983 (R.A. 5511).
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2.3. El despido disciplinario: causas y forma.

Como cualquier otro trabajador por cuenta ajena, al empleado de finca urbana le son de apli-
cacién las normas generales sobre despido disciplinario previstas por el Estatuto de los
Trabajadores (arts. 54 y ss.). Ello no quita que se produzcan ciertas particularidades por lo que res-
pecta a las causas invocables en la carta de despido, asi como en la forma de proceder al mismo.

Por lo que respecta a las causas, y segun la regulacién convet&jsemhan considerado
faltas leves: todas las que produzcan perturbaciones ligeras en los servicios a cargo del empleado
las quejas reiteradas de los vecinos ocupantes de la casa; las faltas de puntualidad o de asistenci
la negligente utilizacion de los dtiles de limpieza, etc.

Se consideran faltas graves: la falta de aseo (tanto en la persona como en las dependencias)
la indisciplina o negligencia, o la falta de respeto al presidente, administrador, personas que visiten
la finca, inquilinos y personal de las familias; conductas como el quebranto de la reserva obligada
en relacion al buen nombre de la finca, etc.

Y se han considerado faltas muy graves: el abandono notorio de la vigilancia del edificio; la
reincidencia en la comision de faltas graves; los malos tratos de palabra u obra al propietario, pre-
sidente, administrador, inquilinos o familiares; el robo, hurto o retencién de objetos; la embriaguez
o0 consumo de drogas; o cualquier otra falta que atentase a la propiedad o las personas.

Como puede comprobarse, algunas de las conductas descritas como faltas en la normativa
convencional estudiada, resultan de dificil encaje en una relacién de trabajo comin u ordinaria
desarrollada en una empresa privada.

La sustitucién negocial tanto del régimen disciplinario como del sancionador, permite con-
cluir que los convenios colectivos se han limitado a transcribir casi textualmente el catalogo de san-
ciones previsto en la Ordenanza Lab@P8l suprimiendo Unicamente la mencion a las multas de
haber, que quedarian sustituidas por suspensiones de empleo y sueldo (en algunos casos con peri
dos suspensivos mas ampl#84.

292 Articulo 37 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 37 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 21 del
CC de la provincia de Zaragoza. Art. 56 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 21 del CC de la provincia de
Murcia. Articulo 37 del CC de la provincia de Alicante. Articulo 46 de la derogada Ordenanza Laboral de empleados
de fincas urbanas.

293 Articulo 37 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 37 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 21 del
CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 58 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 22 del CC de la provincia de
Murcia.

294 Articulo 22 del CC de la provincia de Murcia.
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Generalmente, el régimen sancionador es el siguiente: por faltas leves, amonestacion verbal
0 escrita; por faltas graves, suspension de empleo y sueldo de siete a quince dias; y por faltas mu
graves, suspension de empleo y sueldo de treinta a sesenta dias y despido. En este sentido, el ré¢
men disciplinario previsto en el Acuerdo de Cobertura de Vacios, seria perfectamente aplicable en
aquellas provincias carentes de convenio colectivo de empleados de fincas urbanas.

En nuestro ordenamiento juridico, la jurisprudencia de lo social, también ha abordado el régi-
men disciplinario en el sector que esta siendo objeto del estudio, estableciendo las siguientes pre-
misas:

a) Es constitutiva de despido, por transgresion de la buena fe contractual, la insistencia del
portero en mantener un cartel en la porteria, durante las vacaciones, de cuya inscripcion
cualquiera podia deducir la falta de control de entrada en el edificio, con el consiguiente
riesgo en cuanto a las personas y enseres, pese a la advertencia por parte de la comunida
de que lo retirase®s,

b) Es constitutivo de despido el abandono del puesto de trabajo, y conductas tales como las
de alquilar un piso de un copropietario sin el permiso de aquél, la desidia y omisiones de
los cometidos laborales, no entregar a los propietarios la correspondencia o notificaciones
municipales, o hallar dormido al empleado durante la jornada de tFadajo

¢) En los casos de sustitucién frecuente de las actividades de porteria por miembros de la
familia, que son conocidas y toleradas por los miembros de la comunidad de propietarios,
es constitutiva de despido la conducta consistente en las amenazas graves del marido de
la trabajadora al presidente de la comunidad. Y ello es asi porque en caso de ausencias, l¢
sustitucion personal de la porteria por algun familiar, no implica exencién de responsabi-
lidad del sustituido por los actos sancionables que pudiera cometer el sustituto en virtud
del mecanismo de la culjraeligiendopor la cual redundan a favor o en contra de la per-
sona sustituida todas las consecuencias de signo diverso que se deriven de la actuacion de
sustituto, cuando el mismo ha sido designado y elegido por el protagonista titular de la
relacidn, y en su caso asi aceptado por la contraparte de la relacién2&boral

d) Es constitutiva de despido la conducta consistente en prolongar un permiso de tres dias
para asistir a la boda de un hijo hasta un total de 10 dias, sin reincorporarse al puesto de
trabajo y sin haber dado previo aviso ni justificacion de la necesidad de tal aég¥encia

e) Es constitutivo de despido, cortar los cables eléctricos de la bomba del agua caliente de
dos pisos de la comunidad y ser descubierto el hecho por un fontanero contratado por ésta.

295 STCT de 12 de julio de 1988 (R.A. 5023).
296 STCT de 3 de junio de 1987 (R.A. 12107).
297 STCT de 30 de abril de 1987 (R.A. 8972).
298 STCT de 7 de octubre de 1986 (R.A. 8994).
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Y es constitutiva de despido pese a que dicha conducta supusiera posicionarse a favor de
una de las partes en un conflicto en el que estaba enfrentada la comunidad de propietarios
desde hacia tiemp8s.

f) También lo es manipular la conduccién eléctrica de forma encaminada a que el consumo
de fluido eléctrico en un apartamento del empleado que alquilaba se computase por el con-
tador de la vivienda de la porteria, con cuyo gasto corria la comunidad, o el haber perma-
necido durante mas de un afio averiada, con riesgo de destruccién y con un gasto ininte-
rrumpido de energia, una bomba de agua de la comunidad que estaba confiada al cuidado
del emplead@g0o.

g) Es constitutiva de despido la conducta consistente en causar baja por enfermedad, para
obtener el alta el dia siguiente y aun asi simular estar de baja y no prestar servicios sin
motivo justificado30L,

h) Es constitutivo de despido el que los dos empleados de finca urbana disfrutasen de sus
vacaciones simultdneamente en un mismo periodo, pese al desacuerdo que al respectc
mostré la comunidad y que manifesté por conducto notarial, sefialando que de producir-
se, se consideraria un abandono de puesto de trabajo y pese al cual, se opto por disfrutai
de las vacacione®2

i) Son constitutivas de despido conductas tales como el abandono de la limpieza de la
escalera y del portal, obligando a la comunidad a contratar otra limpiadora que suplie-
ra la inactividad del portero, o las quejas reiteradas de los vecinos por insultos y malos
tratos303. O, por ejemplo, que el empleado encomiende a una tercera persona no fami-
liar suya y durante afios, los trabajos de porteria, sin que el propio empleado preste ser-
vicios por si mism@o4,

i) En cambio no es constitutivo de despido el abandono puntual de la porteria durante dos
horas un determinado dia, dado que el espiritu inspirador del régimen disciplinario antes
sefialado lleva a sancionar no un abandono aislado, sino una situacion constituida por la
frecuencia con que el trabajador infringe su obligacién de cumplir diariamente la funcion
de vigilancia que tiene encomendada u otras propias del cargo, pues en esa frecuencia y
no en la ausencia incidental sobrevenida, es donde puede radicar la malicia o la intolera-
ble justificacién atribuible a la ausencia del trabaj&ffor

299

300

301

302

303

304

305

STCT de 25 de junio de 1986 (R.A. 4973).
STCT de 22 de mayo de 1984 (R.A. 4491).
STCT de 4 de junio de 1986 (R.A. 4042).

STCT de 21 de julio de 1982 (R.A. 4514).
STCT de 8 de julio de 1981 (R.A. 4812).

STCT de 12 de noviembre de 1980 (R.A. 5768).
STCT de 14 de junio de 1984 (R.A. 5326).
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k) Igualmente, la jurisprudenc?® ha entendido que las situaciones especiales derivadas de
crisis matrimoniales como es una separacion de hecho, no son por si mismas constitutivas
de despido, de modo que si el empleado, como consecuencia de tal crisis, cumplia con sus
obligaciones de trabajo efectivo pero no con su obligacion de tiempo de presencia en la
vivienda, la comunidad de propietarios no puede despedirlo por este hecho.

I) Tampoco es constitutivo de despido la repeticion de faltas de asistencia, de acumulacién
de basuras, de no encendido de alumbrado y de abandono de la vivienda asignada para e
cargo, cuando estas conductas se imputan de manera inconcreta y dicha actitud del
empleado aparece justificada por motivos de enfermedad y de renuncia de servicios acep-
tada por la Administracién de la finca con pérdida de retribucion complementaria y nom-
bramiento de sustitui7.

Por lo que se refiere a la forma que debe seguirse en el despido disciplinario, en principio el
ejercicio de la potestad sancionadora corresponde al propietario del inmueble, o al presidente de la
comunidad de propietari@88 aunque también se ha previsto como causa extintiva, las quejas rei-
teradas por escrito de la mitad mas uno de los ve&ifos

Se trata éste ultimo de un procedimiento sancionador por el cual se dirige a la propiedad del
inmueble una propuesta de despido por duplicado, firmada por todos los vecinos que apoyen la
medida. La propiedad devuelve al primero de los firmantes un ejemplar, entendiéndose que a par-
tir de esa fecha y en un plazo de 30 dias debe iniciarse el despido.

Si la propiedad no estuviese de acuerdo con la propuesta, el escrito de queja de los vecinos
s6lo puede tener efectos si lo inician contra el portero en un pleito ante la jurisdiccion civil en rela-
cion con el contrato de arrendamiento por la ocupacion de la vivienda.

Este tipo de procedimiento sancionador estipulado colectivamente quedaria amparado en el
articulo 55.1in fine del ET, segun el cualper convenio colectivo podran establecerse otras exi-
gencias formales para el despidademas de la notificacion por escrito al trabajador expresando
los hechos que lo motivan y la fecha en que tendra efectos.

De hecho, la regulacion sectorial ha previsto la posibilidad de que la propiedad anote en el
expediente personal del empleado las sanciones impuestas, anotaciones que se anularian al cabo

306 SAP de Madrid de 31 de enero de 1996.
307 STS de 4 de diciembre de 1985 (R.A. 6514), referida a porteros en Patronatos de Casas Militares.

308  Articulo 37 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 37 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 17 del
CC de la provincia de Alicante. Articulo 54 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 19 del CC de la provincia de
Murcia.

309 Articulo 37 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 37 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 18 del
CC de la provincia de Alicante. Articulo 23 de la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.
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un afio para las leves y dos afios para las graves y muy graves sin recaer en fal® slganae

también es habitual el que previa a la interposicion de la sancién, se dé audiencia al trabajador ante
la junta de propietarios, al objeto de exponer éste sus alegaciones, debiendo ser citado con cuaren
ta y ocho horas de antelacion y pudiendo asistir a la misma con #&esor

Los convenios recuerdan la facultad del trabajador de recurrir ante la jurisdiccion social pre-
via conciliacion ante el servicio administrativo correspondigitd incluso, en los casos de sus-
pension de empleo y sueldo, se prevé la posibilidad de que no se cumpla la sancion hasta que recai
ga sentencia.

La jurisprudencia ha sentado importantes criterios respecto de la forma con la que proceder
al despido. Asi por ejemplo, en aquellas ocasiones en que se produce una sustituciéon del servicic
de porteria por parte de la esposa, al encontrarse el titular de la porteria con el contrato de trabajc
en suspenso, se exige: por un lado que la comunicacién escrita cumpla fehacientemente el conte:
nido de fondo y de forma de una carta de despido de la que se desprenda una voluntad extintiva de
vinculo; y por otro lado que se comunique fehacientemente y de manera personal a los afectados,
pues de lo contrario, el despido sera calificado de improce#iénte

Sin embargo, en algunas ocasiones se ha interpretado que el despedir a la portera y no hace
referencia al marido, puede robustecer el convencimiento de haberse apartado al esposo de la rela
cion laboral, pese a que el pacto laboral se celebrase con ambos c8HylYgess otras ocasiones
se ha sefialado que no puede entenderse despedida la esposa del conserje al no quedar acreditadz
relacién juridica con la comunid&ep.

VIIl. ELDESALOJO DE LA VIVIENDA

El disfrute de una vivienda dentro del inmueble por parte del empleado de finca urbana ha
sido habitual en la relacién que estamos analizando y ha estado vinculado a las funciones de por-
tero. De modo que si éste cesa en las mismas, por despido o extincion del contrato de trabajo, debe

310 Articulo 60 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 23 del CC de la provincia de Murcia. Articulo 49 de la dero-
gada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.

311 Articulo 21 del CC de la provincia de Zaragoza.

312 Articulo 39 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 39 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 59 del
CC de la provincia de Madrid. Articulo 22 del CC de la provincia de Murcia.

313 STS de 21 de marzo de 1989 (R.A. 1900).
314 STCT de 2 de noviembre de 1988 (R.A. 7297).
315 STCT de 29 de septiembre de 1987 (R.A. 19938).
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cesar igualmente en el disfrute de la vivienda, teniendo que desalojarla generalmente en el plazo de
30 dias naturales a partir de aquél en que se extinga el contrato de trabajo. Esta regla, prevista e
la normativa sectorid'6, se ha mantenido con los mismos términos en la negociacién colectiva
actual, y esta contemplada en los ordenamientos juridicos proximos al Atfestro

Es decir, ha sido préactica habitual en la negociacién colectiva, regular la necesidad de que el
portero desaloje obligatoriamente la vivienda ocupada por él en la finca urbana por razones de
seguridad y disponibilidad, dejandola libre en el plazo maximo de 30 dias naturales, contados a par-
tir del dia en que se extinga su cont@fo

Ahora bien, el tema del desalojo de la vivienda del empleado de finca urbana, no puede ser
abordado sin analizar su regulacion juridico procesal en el ambito laboral. El articulo 283 del Texto
Refundido de la LPL, sefiala lo siguiente:

«1. Cuando recaiga resolucion firme en que se declare la extincion del contrato de trabajo,
si el trabajador ocupare vivienda por razon del mismo debera abandonarla en el plazo
de un mes. El 6rgano judicial, si existe motivo fundado, podra prorrogar dicho plazo por
dos meses mas.

2. Una vez transcurridos los plazos del niUmero anterior, el empresario podré solicitar del
Juzgado la ejecucién mediante el oportuno lanzamiento, que se practicara seguidamente
observando las normas previstas en la Ley de Enjuiciamiento Civil»

De ambas regulaciones (la sectorial y la legal), se desprende que pueden darse dos situa
ciones:

a) Que el contrato de trabajo se extinga extrajudicialmente; y

b) Que el contrato de trabajo se extinga judicialmente.

Respecto del primero de los casos (que el contrato de trabajo se extinga extrajudicialmente)
pueden darse a su vez dos alternativas: que el trabajador abandone voluntariamente la vivienda (el
cuyo caso no habria ningun problema desde un punto de vista juridico). O bien que el trabajador

316  Articulo 38 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 25 del CC de la provincia de Murcia. Articulo 41 de la dero-
gada Ordenanza Laboral para empleados de fincas urbanas.

317 En el derecho italiano, si el portero cesa en su contrato, el administrador puede, sin deliberacién previa con la junta
de propietarios, instar el desahucio del trabajador, segun dispone el articulo 659 del C.P.C. el cual sefiala: «si el dis-
frute de un inmueble es correlativo a una prestacion de obra, el instar su desalojo segun los articulos precedentes,
puede ser hecho cuando el contrato cesa por cualquier causa».

318 Articulo 12 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 30 del CC de la provincia de Valencia. Articulo 38 del CC
de la provincia de Murcia. Articulo 41 de la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.
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no abandonase voluntariamente la vivienda. En tal caso la comunidad de propietarios podra instar
el proceso declarativo laboral ordinario y en él pretender el desalojo del trabajador, siendo esa pre-
tensién competencia del orden jurisdiccional social. Tras recaer la resolucion judicial y ésta hacer-
se firme, la ejecucioén de la sentencia se haria por las hormas de la LEC para la ejecucion por debe:
res de entrega de cosas

Respecto del segundo de los casos (que el contrato de trabajo se declare extinguido por
resolucién judicial firme), el articulo 283 de la LPL permite expresamente que si el trabajador no
abandona voluntariamente la vivienda en el plazo de un mes (con prérroga por motivos funda-
dos por dos meses mas), el empresario puede instar del Juzgado de lo Social, el lanzamientc
como un aspecto de la ejecucion de la resolucién, y por tanto sin necesidad de acudir a otro pro-
ceso declarativo, y con remisién también a lo dispuesto en la LEC. Incluso cierta jurisprudencia
ha llegado ha sefialar que una misma sentencia puede declarar la extincion de la relacion laboral
y la obligacién de desalofso

En cualquier caso, existen tres presupuestos para llevar a cabo el desalojo:

A) La ocupacion de la vivienda por razén del contrato de trabajo;
B) Que concurran las causas que originen el mismo;

C)Que la resolucion que declare la extincion del contrato sea firme. Pasemos a analizarlos.

A) La ocupacién de la vivienda por razén del contrato de trabajo.

El disfrute de la vivienda aparece subordinado a la subsistencia del contrato de trabajo, esto
es, el ambito de aplicacién del articulo 283 de la LPL requiere una vinculacién entre el disfrute de
la vivienda y el contrato de trabajo, de forma que, extinguido éste, aquél no pueda tener vida inde-
pendiente. La vivienda que el empresario cede al trabajador es, como ya vimos en su momento, un
salario en especie, tal y como establece el articulo 26.1 dél.EPero la ocupacién de la vivien-

319 MonTEROAROCA, J., Introduccién al proceso laboradd. Bosch, Barcelona, 1994, pag. 308rdA NAVARRETE, A.,
Ruiz JMeNEZ, R., AlvaRez SacrisTAN, ., Comentarios a la Ley de Procedimiento Labpeal. Dykinson, Madrid,
1993. pag. 859.H#RNANDEZ DoMINGUEZ, J.J.,Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas urba-
nas,op. cit.pag. 492; Banco MARTIN, C., «Ocupacion de la vivienda por el trabajador en virtud del contrato de tra-
bajo»,Relaciones Laborales, Tomo |, 1987, pag. 1233kAno MoNTERQ, M., «Desahucio de porterodRevista de
Trabajog febrero, 1946, pag. 132 y ss.

320 STCT de 3 de abril de 1979 y STCT de 10 de abril de 1985.

321 wvéase: BvLos GRAU, A., CRUZ VILLALON, J., FERNANDEZ LOPEZ M.F., Instituciones de Derecho Procesal Labgral
2° ed. Trotta, Valladolid, 1995, pag. 594. En el mismo sentidecANAVARRETE, A., et alt. Comentarios a la Ley de
Procedimiento Laboralpp. cit.pag. 859. MNTEROAROCA, J.,Introduccién al Proceso Laborabp. cit. pag. 309.
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da viene condicionada a la subsistencia de una relacion laboral, de manera que al extinguirse la
misma, debe cesar la ocupacion de aq&&l&xtinguida la relacién laboral, el empleado de finca
urbana deja de prestar su tarea habitual y el empresario deja de pagar el salario, incluido el repre:
sentado por la cesién de la vivienda que, en consecuencia, habra que devolver

Tal es la importancia de que la vivienda se ocupe por razén del contrato de trabajo, que en la
sentencia de instancia que declare extinguido el contrato de trabajo, deberd quedar acreditado adi
cionalmente que la ocupacion de la vivienda por parte del trabajador, se debe precisamente al con
trato de trabajo. De no constar en la sentencia, de modo expreso e indubitado el citado nexo entre
la ocupacion de la vivienda y el contrato de trabajo, la empresa debera formular demanda para, par-
tiendo de la extincion ya declarada de la relacién contractual, obtener el desalojo de la vivienda,
alegando su ocupacion por el trabajador por causa del contrato de #abajo

La jurisprudencia laboral ha sentado al respecto toda una serie de criterios que resultan de
enorme interé&s, y que vendrian a ser los siguientes:

a) El Juzgado de lo Social serd competente para conocer de esta ejecucion, tanto si la ocu-
pacién de la vivienda es gratuita como mediante pago de una renta, siempre y cuando esté
vinculada a un contrato de trab&fé.

b) El Juzgado de lo Social carece de jurisdiccion (sin perjuicio de la civil), si el desalojo se
refiere a un familiar del trabajador, aunque se alegue que hubo cesién o subarriendo de
éste al pariente, inconsentido por el empreséridPor este motivo, no es de aplicacion
el precepto cuando el titular de la relacién, no declarada laboral, era el hijo, y el titular de
la vivienda era su padpeés. El Juzgado de lo Social si serd competente si el familiar sigue
en la ocupacion una vez fallecido el trabajadér

322 HernANDEZ MARQUEZ M., Los porteros ante el Derecho del Trabajamp. cit. pag. 632. MNENDEZ PIDAL, J., «El
contrato de porteriaRevista de Derecho Privad® 369, 1947, pag. 963.

323 MaRriN CorrEA, J., «Ejecucién de sentencias de despido», en AAGHMentarios a las Leyes Laborales. La nueva
Ley de Procedimiento Laboralomo XIII, vol. 2°, ed. Edersa, Madrid, 1990, pag. 1666nkbyA MELGAR, A.,
GaLIANA MORENQ, A., SEMPERENAVARRO, A.V., Rios SALMERON, B., Curso de Procedimiento Labora@?® Ed. Tecnos,
Madrid, 1995, pag. 340. dkTEROAROCA, J., Introduccién al Proceso Laboral, op. giag. 309. ABioL MONTESI-
NOS, |., ALFONSO MELLADO, C., B.Asco PELLICER, A., GoeRLICH PESET J., Derecho Procesal Laborat ed. Tirant lo
Blanch, Valencia, 1998, pag. 531.

324 FernANDEZ DOMINGUEZ, J.J., «Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas urbanaispag.
492; B.Aanco MARTIN, C., «Ocupacion de la vivienda por el trabajador en virtud del contrato de traigajois,pag.
1294.

325 véase la sistematizacién efectuada pooMso OLEA, M., MiNamMBRES PuiG, C., Derecho Procesal del Trabajo
102 ed. Civitas, Madrid, 1999, pag. 393.

326 STCT de 19 de enero de 1984 (375).

327 STS de 7 de diciembre de 1971 (R.A. 4751).
328 STCT de 2 de octubre de 1986 (R.A. 7251).
329 STCT de 9 de diciembre de 1985 (R.A. 6831).
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c¢) El Juzgado de lo Social sera competente, sea cual fuere el titulo de la ocupacion, si ésta
se ha hecho por razén de un contrato exting##dentre los titulos de ocupacién puede
estar un contrato de cesion de vivienda en pregdio un arrendamiento.

d) Se presume que la vivienda se ha ocupado por virtud de un contrato de trabajo si en la sen-
tencia queda probado que el trabajador tenia la categoria de portero con plena dedicacion,
ya que ésta se caracteriza, a diferencia de otras categorias profesionales, por que el traba:
jador disfruta del uso de la vivien&&. Por el contrario, no operara tal presuncién si en
la sentencia queda acreditado solamente que el trabajador es un empleado de finca urba-
na, ya que éste puede serlo sin derecho a vivienda (conserje por efétnplo)

e) No se desvirtta la vinculacién entre el uso de la vivienda y el contrato de trabajo por el
mero hecho de que en los recibos de salarios se descuente una minima cantidad en con-
cepto de ocupacion de vivienda, pues ello no permite dar a la misma la calificacién de
renta o merced de pag¥.

f) La presunciéon de ocupacién de vivienda por razén del contrato de trabajo es una presun-

cioniuris tantumque admite prueba en contra y puede ser combatida en el p¥éceso

B) Las causas que originan el desalojo de la vivienda.

La terminologia del articulo 283 de la LPL es lo suficientemente amplia (habla de resolucién

firme «en que se declara la extincidn del contrato de traljapomo para comprender cualquiera

de las causas que en derecho producen la terminacién del vinculo laboral, en funcién del cual se
ocupa la vivienda. Dicho esto, lo habitual sera que la extincidn del contrato se produzca por los cau-
ces normales como seria por ejemplo la calificacion como procedente del despido efectuado por el
empresario.

Ahora bien, es perfectamente posible que sea el empleado de finca urbana el que demande a [i

comunidad fundando su pretensién en alguna de las causas del articulo 50 del ET. En tales casos, ¢
bien el trabajador sera el demandante, la empresa podra, bien instar ella misma la iniciacién del pro-
ceso de ejecucion, en el que podra postular el desalojo de la vivienda, bien solicitar la aplicacion del
articulo 283 de la LPL en el propio proceso de ejecucion instado en su dia por el trééfajador

330

331

332

333

334

335

336

STCT de 29 de abril de 1985 (R.A. 2785).
STCT de 7 de julio de 1987 (R.A. 15345).
STCT de 2 de diciembre de 1986 (R.A. 12912).
STCT de 19 de julio de 1984 (R.A. 6511).
STCT de 29 de octubre de 1986 (R.A. 10455).
STCT de 26 de noviembre de 1985 (R.A. 6455).

CACHON VILLAR, P., BARREIRO GONZALEZ, G., CWAS MARTINEZ, F., DESDENTADOBONETE, A., FERNANDEZ DOMINGUEZ,
J.J., Diccionario Procesal Sociakd. Civitas, Madrid, 1997, pag. 161.
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E incluso cabe que el propio trabajador demande al empresario solicitando el mantenimien-
to o el reconocimiento de la relacion laboral y recaiga una sentencia dando por extinguido el vin-
culo por alguna de las causas del articulo 49 deBET

El propio Tribunal Central de Trabajef ha aplicado el articulo 283 de la LPL en supuestos
de extincion del contrato de trabajo previstos en el articulo 49 del ET como son los casos de muer-
te, gran invalidez, o invalidez permanente total o abs8itiel trabajador, y, por tanto, en hip6-
tesis distintas a la extincién del contrato de trabajo por despido, lo que no excluye (como exige el
precepto comentado), que deba partirse de una resolucién firme y por tanto, debe exigirse el requi-
sito de la firmeza de la resolucion administrativa del INSS que reconozca la invalidez, o de la sen-
tencia que la declafé®. También por jubilacion del trabajador cabe acudir al articulo 283 de la LPL
y ello aunque exista promesa de arrendamiento f@#iroEn sentido contrario no cabré el desa-
lojo de vivienda en los casos de suspension del coiteato

C) La firmeza de la resolucién que declare la extincién del contrato de trabajo.

El articulo 283 de la LPL condiciona el desalojo de la vivienda por el trabajador al hecho de
que recaiga resolucion firme en la que se declare la extincidn del contrato de trabajo. La misma exi-
gencia esté prevista en el derecho for&4@deneralmente, quien va a pretender el desalojo de la
vivienda va a ser la propia comunidad pero para ello sera exigible el que se inste un proceso y que
el mismo concluya con una sentencia que devenga firme y en la que se declare la extincion del con-
trato de trabajo. Por tanto, la legitimacién activa correspondera habitualmente a la comunidad, aun-
gue no necesariamente va a ser siempre asi.

Por lo que se refiere al titulo de ejecucién necesario, el articulo 283 de la LPL alude a una
«resolucién firme», por lo que cabe cuestionar si sirven a tal fin la conciliacion judicial o la conci-
liacion extrajudicial. Al respecto podemos afirmar que la doctrina se encuentra dividida.

337 STCT de 2 de diciembre de 1986 (R.A. 12956)pko AxPE, L.F., Ejecucion en el orden jurisdiccional sociatl.
Comares, Granada, 1996, pag. 296.

338 STCT de 28 de febrero de 1989 (R.A. 1323).
339 STCT de 28 de febrero de 1989 (R.A. 1323); STCT de 29 de octubre de 1984 (R.A. 8119).

340 AnpiNo AxPE, L.F., Ejecucién en el orden jurisdiccional sogiap. cit. pAg. 297. brca NAVARRETE, A., et alt.
Comentarios a la Ley de Procedimiento Labpegd. cit.pag. 859.

341 STSJ de Catalufia de 6 de octubre de 1997 (R.A. 3995).
342 STCT de 8 de julio de 1986 (R.A. 5745).

343 En el derecho italiano la doctrina ha exigido que para que el empresario pueda instar el desalojo dedantitaro
lo 659 del CPC, es necesario no solo que el contrato de trabajo se haya extinguido, sino que el despido sea irrevo-
cable, de modo que Unicamente cuando la decisién judicial sea firme, cabra instar el procedimiento de desalojo.
FERRARI, A., FERRAR|, E., | servizi condominialipp. cit.pag. 139.
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Para algunos autoré®, es posible proceder al desalojo de la vivienda extinguido el contrato
de trabajo por medio de las conciliaciones (previa y judicial), pero distinguiendo en tales casos si en
la avenencia se hizo mencion expresa o no de la vivienda. Por el contrario, para otro¥ayores
resolucion firme cabe entender sentencia firme que declare extinguido el contrato de trabajo, pero
en ningun caso las conciliaciones ni previas ni judiciales las cuales no serian virtuales para acordar
sin mas el desalojo en un tramite ejecutivo inmediato. Y finalmente para un tercer sector de la doc-
trina 346, el concepto legal se refiere a las resoluciones judiciales firmes, y en él han de compren-
derse evidentemente las sentencias, pero también los autos en determinados supuestos.

Es mas, dada la equiparacion establecida a fines de ejecucion entre las sentencias firmes y los
«laudos arbitrales igualmente firmes dictados por el 6rgano que pueda constituirse mediante los
acuerdos interprofesionales y los convenios colectivos a que se refiere el articulo 83»del ET
(Disposicion adicional séptima de la LPL), también habrian de entenderse aplicables las previsiones
del articulo 283 de la LPL a los mismos cuando declarasen la extincion de la relaciors4aboral

La jurisprudencia ha sefialado que la sentencia ha de ser firme, bien porque no se interpon-
ga recurso, bien porque interpuesto se haya dictado sentencia por el Tribunal Supremo en recursc
de casacion (o por el extinto TCT en recurso de suplicagtéripor otro lado, contra las senten-
cias de lo social que declaren el desalojo de la vivienda e independientemente de su cuantia, cabr:
recurso de suplicaciéie.

Otro tema que merece especial atencion es el plazo de que dispone el trabajador para desa
lojar la vivienda, y junto con él, el plazo de que dispone el empresario para instar la ejecucion de
la sentencia firme de desalojo. Pasemos a verlos.

Por lo que respecta al plazo de desalojo, la negociacion colectiva ha modulado el plazo gené-
rico de 30 dias en que el empleado de finca urbana debe desalojar la vivienda. En ocasiones ésti
ha sido ampliado a sesenta df&s0 noventa dias en caso de familia nume?®s&i bien en otros

344 MonTEROAROCA, J., Introduccion al proceso laborabp. cit. pAg. 309. MINTEROAROCA, J., BLESIAS CABERO, M.,
MARIN CorREA, J.M., S\MPEDRO CORRAL, M., Comentarios a la Ley de Procedimiento LaboTaimo I, ed. Civitas,
Madrid, 1993, pag. 1580.

345 MariN CorreA J.M., «Ejecucién de sentencias de despidp»git. pAg. 1666. MNTOYA MELGAR, A., et alt. Curso
de Procedimiento Laborabp. cit.pag. 340. G¢cHON VILLAR, P., et altDiccionario Procesal Sociabp. cit.pag. 160.

346 CacHON VILLAR, P., et alt Diccionario Procesal Sociabp. cit.pag. 160.
347 véase nota anterior

348 STCT de 18 de octubre de 1974 (R.A. 4154); STCT de 29 de octubre de 1986 (R.A. 10455); STCT de 29 de enero de
1985 (R.A. 513); STCT de 29 de octubre de 1984 (R.A. 8119); STCT de 26 de noviembre de 1985 (R.A. 6455).

349 Auto del TCT de 20 de septiembre de 1977.
350 Articulo 48 del CC de la provincia de Madrid.

351 Articulo 20 del CC de la provincia de Alicante.
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casos’52 se ha hecho vincular el plazo del desalojo con el tipo de causa extintiva contractual, de
manera que por dimisién voluntaria, despido procedente o jubilacién, se ha establecido en genéri-
co de treinta dias naturales a contar desde la fecha en que se produjo la causa resolutoria, mientre
que por fallecimiento o despido declarado improcedente, la vivienda suele ser desalojada por los
familiares que convivian con el empleado o por el propio empleado en el plazo de seis meses a con-
tar desde la fecha en que se produjo el fallecimiento o el despido.

La doctrina cientifica (BANCO MARTIN 353 y FERNANDEZ DOMINGUEZ 354), han sistemati-
zado las distintas posibilidades que abre el legislador sobre los plazos para el desalojo de la vivien-
da, para con ello facilitar la comprension de esta institucion. De todo ello se deduce que el legisla-
dor establece un periodo de espera que ha de observarse con caracter necesario en proteccion ¢
inquilino a contar desde que la extincién devino firme. Este plazo es el de un mes que puede ser
prorrogado por otros dos meses por el 6rgano judicial si existe motivo fundado para ello pero que
comienza a contardesde la resolucion firme

Por lo que respecta al plazo de que dispone el empresario para instar la ejecucion de la sen-
tencia firme del desalojo. Segun el articulo 283.2 de la LPL, una vez transcurridos los plazos antes
citados, el empresario podra solicitar del Juzgado la ejecucion mediante el oportuno lanzamiento,
que se practicaria siguiendo las normas previstas en la LEC. Dicha materia venia regulada en los
articulos 1595 y ss. relativos a la ejecucion de sentencias seguidas en los procesos de desahucio ¢
la anterior LEC. Naturalmente, las referencias a esta norma, habra que entenderlas efectuadas d
cara al futuro a la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (BOE de 8 de enero) la cual
entra en vigor al afio de su publicacion en el BOE. En cualquier caso, de esta redaccion se extraer
las siguiente conclusiones:

a) Habitualmente es el presidente de la comunidad de propietarios al que le corresponde ins-
tar la ejecuciéi®®, En principio la solicitud de ejecucién debe presentarla transcurrido el
plazo de espera del mes o los tres meses (no antes), y el Juez, tras examinar que el dis
frute de la vivienda estaba vinculado al contrato si tal circunstancia no constase en el titu-
lo, procedera al lanzamiento por los tramites previstos en los articulos 703 y ss. sobre la
ejecucioén por deberes de entregar cosa.

b) Transcurridos los plazos de uno o tres meses sefalados, el articulo 283 de la LPL no prevé
el que tiene el empresario para instar la ejecucion. Al respecto podemos afirmar que las
posiciones doctrinales y jurisprudenciales han sido diversas.

352 Articulo 33 del CC de la provincia de Sevilla. Articulo 30 del CC de la provincia de Valencia.
353 BLanco MARTIN, J., Ocupacion de la vivienda por el trabajador en virtud del contrato de tratjeit. pag. 1.293
y ss.

354 FerNANDEZ DoMmiNGUEZ, J.J.,Reflexiones sobre el régimen juridico de los empleados de fincas urlognart.
pag. 492.

355 STCT de 15 de febrero de 1985 (R.A. 1068); STCT de 14 de febrero de 1985 (R.A. 1044).

ESTUDIOS FINANCIEROS ntim. 211 -159 -

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



EMPLEADOS DE FINCAS URBANAS | Francisco Andrés Valle Murioz

La mayoria de la doctrin®6 ha sefialado que ante el silencio de la norma, el plazo de
prescripcién para que la empresa inste el desalojo por via de ejecucion judicial es de un
afo, a partir, segun los casos, del plazo de urBmesel superior de hasta tres meses, y

ello por aplicacién del articulo 241.1 de la LPL, en relacion con el articulo 59 del ET.

Por el contrario algunos autor®8sefialan que los plazos que han de entrar en juego son
los contemplados en los articulos 1940 y ss. del Cédigo Civil como de prescripcion adqui-
sitiva o extintiva, y esta prevision civil seria, precisamente, el plazo especial del que habla
el articulo 59 del ET, en el sentido de que la especialidad proviene del vinculo locativo y
no del laboral.

Y finalmente, ciertos pronunciamientos jurisprudenciales han entendido que la acciéon
para el desalojo de la vivienda por razén del contrato de trabajo esta sujeta a un plazo de
caducidad de tres an#s.

c) La ejecucion debera ser actuada ante el Juzgado de lo Social competente para el conoci-
miento y decision de las actuaciones en que se haya pronunciado la extincion del contra-
to, siempre con la salvedad de situaciones especiales derivadas de acumulaciones o de
atribuciones especificas de competefdéia

d) El no ejercicio por parte del empresario de la accion para el desalojo de la vivienda o
simplemente la pasividad de la empresa al respecto, no supone que el contrato siga
vigente36l lo que ocurre es que subsistira en el ambito de las relaciones juridico priva-
das, la ocupacion de la vivienda inicialmente establecida en virtud de la relacién laboral.

e) Es en el momento de la ejecucion cuando el Juzgado de lo Social debe fijar el plazo de
desalojo de la vivienda y no en la sentencia ya que en ella puede que no se discuta dicho
temasez

f) El empresario ha de instar del Juzgado de lo Social el lanzamiento, como un aspecto de la
ejecucién de la resolucion, sin necesidad de acudir a otro proceso deckéfativo

356 CacHON VILLAR, P. et alt. Diccionario Procesal, Social, op. cjtdg. 161. Abino AxpE, L.F., Ejecucion en el orden
jurisdiccional social, op. citpag. 297.

357 ANDINO AxPE, L.F., Ejecucién en el orden jurisdiccional social, op. pig. 297, sefialando que el plazo para instar
la ejecucion se debe computar transcurrido el de un mes por ser el supuesto normal.

358 MonTova MELGAR, A., et alt. Curso de Procedimiento Labarap. cit.pag. 340.

359 STCT de 30 de enero de 1975 (R.A. 495).

360 MonTEROAROCA, J.,et alt. Comentarios a la Ley de Procedimiento labaoal cit.pag. 1581.

361 STCT de 12 de febrero de 1987 (R.A. 3056).

362 STCT de 9 de marzo de 1983 (R.A. 1936).

363 STCT de 7 de abril de 1987 (R.A. 7535); STCT de 13 de abril de 1987 (R.A. 3167); STCT de 29 de octubre de 1986
(R.A. 10455); STCT de 2 de diciembre de 1986 (R.A. 12912).
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Una vez producido el desalojo queda por analizar la desafeccion y la venta de la vivienda del
portero, y al respecto puede afirmarse que la desafeccién y la venta de la misma por la comunidad
de propietarios o por el propietario del inmueble, ha de analizarse desde la éptica del Derecho civil.
Es por ello por lo que la doctrina civilisié ha entendido que, tratandose de un elemento comun
por destino, el proceder a la desafeccion de la porteria como elemento comudn del inmueble para
convertirlo en elemento privativo exige el acuerdo unanime de todos los propietarios, tras el cual
si sera posible modificar el titulo constitutivo e inscribirlo en el Registro de la Propiedad. A idén-
tica conclusién ha llegado la jurisprudent§a

IX. LOS DERECHOS COLECTIVOS

Los empleados de fincas urbanas se regiran en materia de derechos sindicales, por lo previsto e
la Ley Organica de Libertad Sindical y por el Texto Refundido del Estatuto de los Trabajadores. Asi lo
reconocen expresamente algunos convenios colecdfofor tanto, y entre otros derechos, los
empleados de fincas urbanas tienen derecho a la negociacién colectiva y a la libre sindicacion.

Dada la especificidad del sector (al ser la mayoria de empresas de un solo empleado), los tra-
bajadores que sean designados por las organizaciones sindicales y asociaciones representativas |
los mismos para formar parte de la comisién paritaria de un convenio colectivo, suelen gozar del
derecho a permisos retribuidos para el cumplimiento de sus funéf@nes

Algun convenio colectiv8%8 ha establecido una regulacion exhaustiva respecto de la accién
sindical que puede desarrollar el empleado de finca urbana, fijando otros como limite para ello un
maximo de dos horas al dia y de tres dias al mes, y siempre que se comunique con la suficiente
antelacion a la propiedad del inmueBfg Es mas, ocasionalmente se ha previsto, para aquellas
comunidades de propietarios que tengan una plantilla de hasta seis trabajadores, la posibilidad de
que los mismos elijan un Delegado de Pers®fal

364 ARrROYOLOPEZSORO, J., Porterias (empleados de fincas urbanas). Comunidades, urbanizaciones privadas y conjun-
tos inmobiliarios. Estudio juridico practico de sus principales problewascit.pags. 169 a 201 UENTESL0JG, J.V.,,
Suma de la propiedad por apartamentos. cit.pags. 483 a 492 ERNANDEZ ARAMBURU, J.M., Todo sobre conserje-
ria y porteria, op. citpag. 53.

365 STS de 28 de abril de 1986 (R.A. 2064); STS de 23 de mayo de 1984 (R.A. 2544).

366  Articulo 40 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 40 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 24 del
CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 15 del CC de la regién de Cantabria. Articulo 35 del CC de la provincia de
Sevilla. Articulo 40 del CC de la provincia de Murcia.

367  Articulo 24 del CC de la provincia de Zaragoza. Articulo 41 del CC de la provincia de Alicante. Articulo 32 del CC
de la provincia de Valencia.

368  Articulo 18 del CC de la provincia de Asturias, que alude a cuatro horas semanales para los trabajadores que ostenten
cargos electivos en las Comisiones ejecutivas de los Sindicatos Regionales; y de seis horas anuales para participar er
asambleas convocados por dichos sindicatos.

369 Articulo 15 del CC de la provincia de Burgos. Articulo 32 del CC de la provincia de Valencia.

370 Articulo 41 del CC de la provincia de Alicante.
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Ahora bien, no cabe duda que el convenio colectivo resulta un instrumento de regulacién
de condiciones de trabajo esencial. Habitualmente los sujetos negociadores de los convenios
colectivos en este sector suelen ser, de la parte social los sindicatos mas representativos
(CC.00., UGT., USO0.,), pero también asociaciones de empleados de fincas urbanas o el propio
sindicato independiente de empleados de fincas urbanas (SITFU). Y de la parte social: la cama-
ra de la propiedad urbana de la correspondiente provincia; las asociaciones provinciales de pro-
pietarios y de comunidades de propietarios; los colegios profesionales de administradores de fin-
cas urbanas, etc.

Es perfectamente posible que las partes firmantes del correspondiente convenio sobre
empleados de fincas urbanas, se sometan a la mediacién de un tribunal arbitral en los supuesto:
de conflictos’7L. Aunque lo habitual es la presencia de comisiones paritarias encargadas de inter-
pretar el convenio colectiv&d2

También por convenio colectivo, pueden fijarse clausulas de inaplicacion o de descuelgue
en materia salarial. Para ello se imponen distintos procedimientos como por ejemplo: la aporta-
cion de balances econémicos, de un plan de viabilidad de la empresa, etc. que habréa de dirigirse
a la comisién paritaria del convenio y sobre el que informara la representacion sindical. Tras este
tramite, la comision paritaria puede resolver sobre su procedencia o improcedencia, fijando el
periodo durante el que no deberan aplicarse las condiciones salariales del cdvenio

X. LAPROTECCION SOCIAL

Lo impreciso y variado de la figura del portero, unido al criterio casuistico de nuestra
legislacion de accidentes en el trabajo, pudieron suscitar en otro tiempo dudas acerca de si
debian o no grar de proteccion en casos de accidente laboral. Pero la tendencia de ampliar el
campo de tutela en caso de accidente a la mayor cantidad posible de trabajadores, vino refor-
zando paulatinamente la interpretacion que culminaria con un Decreto de 5 de junio de 1953 a
partir del cual los porteros se verian protegidos frente a tales contingencias. Hoy en dia, al
empleado de finca urbana se le aplica la normativa preventiva de riesgos laborales y de
Seguridad Social en su totalidad, lo cual no deja de presentar ciertos problemas practicos.

371 Disposicién transitoria cuarta del CC de la provincia de Barcelona.

372 Articulo 6 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 25 del CC de la provincia de Zaragoza. Articulos 67 y ss. del
CC de la provincia de Madrid. Articulo 17 del CC de la regiéon de Cantabria. Articulo 11 del CC de la provincia de
Sevilla. Articulo 42 del CC de la provincia de Murcia. Articulos 30 y 31 del CC de la provincia de Asturias. Articulo
19 del CC de la provincia de Burgos. Articulo 7 del CC de la provincia de Alicante. Articulos 34 y ss. del CC de la
provincia de Valencia.

373 Articulo 27 del CC de la provincia de Zaragoza.
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Generalmente, los convenios colectivos actuales suelen remitir a lo dispuesto en la nor-
mativa general sobre la seguridad e higiene en el trHag bien algunos han previsto que las
empresas quedan obligadas a facilitar al personal, antes de que empiece a desempefiar cualquit
puesto de trabajo, informacién acerca de los riesgos que en él puedan afectarle y sobre la forma
métodos y procesos que deben observarse para prevenirlos o e¥ffarlos

Cierta jurisprudenci&’®¢ ha entendido que no constituye accidente de trabajo el sufrido por
el empleado que se encarga del cuidado y mantenimiento de una finca con un Unico propietario,
cuando dicho accidente acaece en los locales de la empresa del titular de la finca y ello porque nc
solamente no existe vinculo contractual alguno con la empresa sino porque tampoco existe relacion
de ninguna clase con las funciones del accidentado.

Hoy en dia, y segun dispone la LGSS (arts. 103 y ss.), los empleados de fincas urbanas estar
obligatoriamente sujetos al Régimen General de la Seguridad Social. Ademas, estan incluidos en el
grupo 6 de cotizacion, dentro de la categoria profesional de subalternos. Sin embargo, caben cier-
tas matizaciones:

En principio los conserjes y porteros con plena dedicacion, cotizan de acuerdo con el régi-
men general, por los salarios que realmente perciban. Los porteros sin plena dedicacion que cobrer
en proporcioén al tiempo trabajado una cuantia no superior al salario base inicial, deben cotizar por
la base minima, para todos los supuestos, y si cobran mas del salario minimo, cotizan por salario
real377. Y los empleados con contrato a tiempo parcial, cotizaran segin lo previsto por la legisla-
cion vigente.

Y en cuanto a las horas extraordinarias se mantienen criterios contrapuestos en torno a si en
este sector las horas trabajadas en exceso deben cotizarse como extraordinarias o como estructur
les. En este sentido la reciente jurisprudencia sobre empleados de fincas {Utenagerpreta-
do que a la hora de calcular la base reguladora de una prestacién, se han de computar como comt
nes las horas realizadas en ampliacion de la jornada que no supere el maximo legal.

Respecto a los criterios jurisprudenciales, el Tribunal Sup@®fba entendido que la
Inspeccion de Trabajo «actudé contrariamente a derecho al exigir el alta en la cotizacion a la

374 Articulo 41 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 41 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 26 del
CC de la provincia de Murcia.

375 Articulo 53 del CC de la provincia de Madrid.
376 STCT de 8 de junio de 1982 (R.A. 3494).
377 Véase STS de 22 de abril de 1997 (R.A. 3184).

378 STSJ de Madrid de 2 de mayo de 1998 (R.A. 2578); Véase también STSJ del Pais Vasco de 26 de marzo de 1997 (R.A.
1305).

379 STS de 20 de enero de 1987. Sobre liquidacién de cuotas a la Seguridad Social del empleado de finca urbana véase
STS de 22 de diciembre de 1994 (R.A. 7782).
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Seguridad Social a la mujer del portero de una finca urbana por ciertas labores de limpieza reali-
zadas por la misma, con el solo animo de ayudar al marido, en lo que es una misién a éste enco-
mendada, motivo por el cual esa ayuda no debe salir del &mbito intimo entre esposos».

Un tema que merece especial atencion son las mejoras voluntarias pactadas en convenio
colectivo, las cuales se suelen centrar en tres campos: los premios, la incapacidad temporal y la
jubilacién

Ha sido habitual en este sector que la propiedad establezca un sistema de recompensas esps
ciales para premiar los actos y trabajos de caracter extraordinario realizados con celo y profesio-
nalidad fuera de lo comun o simplemente por llevar unos determinados afios de servicio en la
empresa. Dichos premios pueden consistir en costear estudios que eleven el nivel cultural del
empleado, viajes instructivos, mejoras de sus condiciones salariales, ampliaciéon del periodo de
vacaciones, o una mensualidad de salario base mas anti§éfedad

En materia de incapacidad temporal, la regulacién convencional ha introducido importantes
avances. De este modo, en aquellos casos en que se produzca la baja del empleado por incapacid:
temporal derivada de accidente de trabajo, la propiedad puede complementar las prestaciones de li
Seguridad Social hasta un 100 por 100 de las percepciones salariales, que, en régimen de jornad.
habitual hubiera recibido el empleado a abonar desde el primer dia de la baja y hasta un maximo
de tres mese¥! (plazo que algunos convenios extienden hasta seis ##ésdece meses, o el
tiempo que duréd3); o el 100 por 100 de la base de cotizacién a la Seguridad Social por contin-
gencias comunes o por accidentes de trabajo del mes anterior a la fecha deé4adbpga ejem-
plo el 80 por 100 de la base reguladora desde el primer dia de la baja y hast#5eLakecom-
binaciones pueden ser multiples.

Si bien es habitual, como ya vimos, que los pluses de agua, luz y ropa de trabajo se deduz-
can de lo percibido durante la prestacion de incapacidad temporal al objeto de evitar la duplicidad
en dicha prestaci6i®, o que se exija no haber faltado al trabajo durante el afio natural inmediata-
mente anteriofs’.

380 Articulo 55 del CC de la provincia de Madrid. Articulo 11 del CC de la regién de Cantabria. Articulo 20 del CC de la
provincia de Murcia. Articulo 44 del CC de la derogada Ordenanza Laboral de empleados de fincas urbanas.

381 Articulos 24 y 26 del CC de la provincia de Barcelona. Articulos 24 y 26 del CC de la provincia de La Corufia.
382 Articulo 26 del CC de la provincia de Zaragoza.
383 Articulo 10 del CC de la regién de Cantabria.

384 Articulo 50 del CC de la provincia de Madrid. Que fija en los demés casos de incapacidad temporal determinados por-
centajes a la hora de mejorar las bases de cotizacion. Articulo 39 del CC de la provincia de Alicante.

385 Articulo 34 del CC de la provincia de Murcia.

386 Articulos 24 y 26 del CC de la provincia de Barcelona. Articulos 24 y 26 del CC de la provincia de La Corufia.
Articulo 26 del CC de la provincia de Zaragoza.

387 Articulo 10 del CC de la regién de Cantabria.
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Aunque, sin lugar a dudas, uno de los temas que plante6 mayor litigiosidad fue el de la res-
cisién del contrato de trabajo del empleado de finca urbana con motivo de su incapacidad para el
trabajo. El articulo 54 de la derogada Ordenanza Laboral de 1974, establecia que el empleado de
finca urbana, con o sin plena dedicacién, que quedase temporalmente incapacitado a consecuenci
de enfermedad o accidente, tendria derecho a la reserva del puesto de trabajo y a continuar en s
caso durante dieciocho meses en el disfrute de la vivienda, transcurridos los cuales sin ser declara
do en alta, la propiedad podia rescindir el contrato de trabajo y ello por los notorios perjuicios que
se ocasiona a los miembros de la comunidad de propietarios la ausencia prolongada del portero.

Dicho precepto, que entraba en directa contradiccion con los articulos 45.1 ¢) del ET y con
los articulos 126.1 a) y 133. 1 d) de la LGSS de 1974, qued6 expresamente derogado tras la entra
da en vigor de dichos textos normativos, ya que suponia admitir la extincién contractual cuando el
contrato de trabajo siguiese en suspenso en caso de no conceder el alta al trabajador y reconocer
la situacion de invalidez provisional. Esta situacién que ya fue denunciada en su momento por la
jurisprudencig®s, cabe hacerla extensible a la situacién juridica actual.

Tampoco es de extrafar que las empresas suscriban poélizas de seguros de accidentes a favt
de sus trabajadores para que, en el caso de muerte o invalidez de los mismos, sus herederos pu
dan percibir una determinada indemnizaci®h Desde esta perspectiva, no esta de mas recordar
que el derecho italiano prevé en caso de muerte del portero, que les correspondera a los herederc
segun el articulo 2.122 del Cédigo Civil, la indemnizacién por cese de contrato, en los mismos tér-
minos que la recibiria el portero.

La jurisprudencia (ciertamente escasa al respecto) sefald, con la regulacion precedente, que
de percibir el empleado de finca urbana un salario real inferior al salario minimo interprofesional,
la base reguladora de la pension de invalidez permanente absoluta derivada de accidente de trabe
jo, habria de calcularse sobre el salario minimo legal vigente en la fecha &%l alta

Y por lo que respecta a la jubilacién, la regulacion convencional ha sido dispersa. Desde un
punto de vista formal, el trabajador que desee jubilarse ha de manifestar su intencién al adminis-
trador, presidente, propietario o representantes con una cierta antédacion

388 STS de 21 de marzo de 1989 (R.A. 1900); STCT de 14 de octubre de 1986 (R.A. 9467); STCT de 20 de noviembre
de 1984 (R.A. 8770); STCT de 11 de junio de 1984 (R.A. 5186); STCT de 14 de junio de 1983 (R.A. 5621); STCT
de 7 de abril de 1983 (R.A. 2801); STCT de 6 de noviembre de 1981 (R.A. 6490); STCT de 8 de abril de 1981 (R.A.
2559); STCT de 3 de marzo de 1981 (R.A. 1486).

389 Articulo 34 del CC de la provincia de Murcia. Articulo 40 del CC de la provincia de Alicante.
390 STCT de 10 de abril de 1986 (R.A. 2356).

391 Articulo 34 del CC de la provincia de Sevilla.
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En algunos convenios, se establece como obligatoria la jubilacion a los setenta afios de edad,
siempre y cuando el trabajador tuviera acreditada la carencia minima para acceder a la prestacior
de jubilacién392  Si bien en otros se prevé la jubilaciéon a los sesenta y cinco afios de edad por
voluntad del trabajador o por mutuo acuerdo, en cuyo caso la propiedad puede decidir la entrega
de un importe equivalente a la base de cotizacion vigente en el momento de la jubilacién por cada
afio que anticipe el trabajador su jubilacién. En estas ocasiones cuando el trabajador desee jubilar-
se anticipadamente, suele percibir por parte de la propiedad una cuantia que oscila segun la edau
que ostenté93, E incluso algun convenio colectivo ha regulado la obligacion de la propiedad de
proceder a la contratacion de un nuevo trabajador que sustituya al que se jubila con un contrato de
duracién minima de un afio, transcurrido el cual ha de decidir la empresa si desea continuar la rela-
cion o rescindir el contrat4.

De la actual redaccién derivada del Real Decreto 1561/1995 sobre jornadas especiales de tra-
bajo, se deduce que aquellas horas realizadas por el empleado en ampliacion de la jornada que
superen la jornada méxima legal, se considerardn como horas extraordinarias, y por tanto no cabré
incluirlas en la base reguladora a la hora de calcular la pensién de jubilacion [art. 109. 1 g) de la
LGSS].

La jurisprudenci&®s también ha sefialado que, por aplicacién de la normativa de Seguridad
Social (art. 101.1 de la LGSS), la base de cotizacién de la pension por jubilacién estara constitui-
da por la remuneracion total que con caracter mensual tenga derecho a percibir el trabajador o la
que efectivamente perciba de ser ésta superior, por razén del trabajo que realizase por cuenta ajen:
de lo que se desprende a su vez que no cabrda incluir aquellas retribuciones voluntarias que recibz
el empleado de finca urbana por servicios o encargos ajenos a la relacion laboral (al no formar parte
de la retribucion), pero si en cambio los complementos salariales pactados por trabajar en domin-
gos y por la retirada de basuras.

392 Articulo 30 del CC de la provincia de Barcelona. Articulo 30 del CC de la provincia de La Corufia. Articulo 63 del
CC de la provincia de Madrid.

393 Articulo 51 del CC de la provincia de Madrid, Articulo 12 del CC de la regién de Cantabria. Articulo 34 del CC de la
provincia de Sevilla. Articulo 33 del CC de la provincia de Murcia.

394 Articulo 24 del CC de la provincia de Asturias. Articulo 17 del CC de la provincia de Burgos.
395 STCT de 22 de enero de 1987 (R.A. 1236).
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