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Carta del Presidente

ueridos/as compafieros/as:

El pasado dia 25 de marzo, el

Pleno del Consejo General

aprobd las Memorias de Se-

cretaria y Tesoreria correspon-

dientes al ejercicio 2009, el
Presupuesto de Ingresos y Gastos de 2010
y los “Estatutos Generales de la Profesion
de Administrador de Fincas, Colegios Te-
rritoriales y de su Consejo General”, que
fueron presentados, al dia siguiente, en el
Ministerio de Vivienda para el inicio de
una nueva tramitacion, tendente a su aprobacion
definitiva.

Me parece importante resaltar el esfuerzo reali-
zado por los miembros del Consejo General, su Jun-
ta de Gobierno, la Secretaria Técnica y la Asesoria
Juridica del mismo, en la adecuaciéon de nuestros
Estatutos a la realidad social del momento, que tan-
to nos exige, sin renunciar a ninguno de los supues-
tos basicos y fundamentales que configuran nuestra
profesidn, adaptandolos, igualmente, a las exigen-
cias establecidas en la normativa recientemente
aprobada, cominmente conocida como “Ley Omni-
bus”, y que ha significado una profunda reforma de
la Ley de Colegios Profesionales, de la que hemos
ido dando puntual informacidén en distintos nimeros
de nuestra Revista Profesional.

La Ley Omnibus exige, entre otras cosas, que las
Memorias Corporativas de los Colegios Profesionales
y sus Consejos Generales, estén a disposicion de los
colegiados y de los ciudadanos que estén interesa-
dos en ella, en su pagina web, para que puedan ser
consultados y analizados cada uno de los datos que
en ellas se contengan, a partir del proximo afio. Es
éste un aspecto muy positivo de la norma, que re-
dunda, fundamentalmente, en la claridad informati-
va y la transparencia del trabajo y actuaciones cor-
porativas en todos los campos en que desarrollan su
actividad los representantes elegidos por los miem-
bros de cada institucidon profesional, que son quié-
nes tienen la responsabilidad ultima de ejercer el
desempefio de su labor, la que le han encomendado
sus colegiados, con el maximo rigor, y con la mas
puntual informacion, de todas las acciones realiza-
das y encaminadas a garantizar y mejorar, no sélo
la profesién, sino, y fundamentalmente, defender
los intereses de aquellos ciudadanos que han pues-
to en sus manos la administracién de uno de sus
bienes mas preciados: su patrimonio inmobiliario.

Pero con la Ley Omnibus no se cierra, ni mucho
menos, el proceso de la reforma de los Colegios

Profesionales, pues la misma establece
que se promulgarad una nueva norma, la
Ley sobre colegiacién -o Ley de Servicios
Profesionales-, que debera de estar apro-
bada a finales de este afio. Es esta futu-
ra normativa una de las maximas preocu-
paciones de este Consejo General, y uno
de los temas en el que, con total priori-
dad y con todos los medios de que dispo-
nemos, venimos trabajando desde hace
meses, ya que en ella se definird qué pro-
fesiones mantienen un control universal
de sus profesionales a través de la colegiacion obli-
gatoria y cuales no.

Quiero haceros llegar a todos, como Presidente
del Consejo General, en mi nombre, en el de la Jun-
ta de Gobierno y en el del Pleno del Consejo Gene-
ral, a través de estas lineas, que nuestro futuro cor-
porativo se vera condicionado por esta futura ley, y
gue la estrategia de actuacién va encaminada, co-
mo no podria ser de otra manera, a que la profesion
de Administrador de Fincas continte siendo colegia-
da y con reserva de actividad, porque consideramos
gue el patrimonio que administramos merece la ma-
xima garantia profesional, como es la que ofrecen
los administradores de fincas a través de los cole-
gios a los que estan adscritos.

Por este importante reto de futuro me permito
animaros a que asistais y participéis en el XVI Con-
greso Nacional de Administradores de Fincas, que
se celebrard en Sanxenxo (Pontevedra), los proxi-
mos dias 13, 14 y 15 de mayo, en donde una de las
ponencias de mayor relevancia sera la que analice
la Ley Omnibus y el futuro de las profesiones que
hoy integran los distintos Colegios Profesionales, y
como podra afectar, a cada uno de ellos, la Ley de
colegiacion. Sin eludir la mia personal, es responsa-
bilidad de todos conocer y analizar esta normativa,
la ya aprobada y la que aun esta en fase de elabo-
racion, al objeto de debatir, conjuntamente, las pro-
puestas que consideremos mas adecuadas para con-
seguir que nuestra actividad continte rigiéndose co-
mo una profesion de colegiacidén obligatoria, para
mayor garantia de nuestros administrados.

Nuestros compafieros del Colegio de Galicia y yo
0S esperamos en Sanjenjo.

Hasta entonces os envio, a todos, un fuerte
abrazo.

Miguel A. Mufioz Flores
Presidente

EpiTA: Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas.

PRESIDENTE: Miguel Angel Mufioz Flores.

CONSEJO DE REDACCION:
minguez Garcia-Vidal.

DirRecTORA: Dolores Lagar Trigo.

OFICINAS, REDACCION :

Miguel Angel Mufioz Flores, Marcial Tarin Vela, Pepe Gutiérrez, Reyes Caballero Caro y Carlos Do-

Pza. Marqués de Salamanca, 10 . 3° Izq. 28006 Madrid.

Tfnos.: 91 575 73 69 y 91 576 92 17 Fax: 91 575 12 01. e-mail: comunicacion@cgcafe.org
PuBLICIDAD: Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas. Pza. Marqués de Salamanca, 10 3° Izq. Telfs.: 91 575 73 69

-91 576 92 17 - Fax: 91 575 12 01

Disefia e Imprime: Alfasur: C/ Caflada Real de la Mesta, s/n - 28320 Pinto (Madrid). - Tfno: 91 692 28 88. Fax: 91 692 44 65. e-mail: alfasur.editor@terra.es

Depdsito Legal: B-30.317-1970. ISNN:02120/2730

“Administracion Ruastica y Urbana” no se identifica necesariamente con las opiniones expuestas en los articulos firmados”.

Administracién
Rustica y Urbana



Administracién

Rustica y Urbana

Revista del Consejo
General de Colegios de
Administradores de Fincas

Abril 2010

| Sumario

FOTOS: Miguel A. Garcia Collado
FOTO DE PORTADA: Miguel A Garcia Collado

LA LEY OMNIBUS, UNA REFORMA DE LOS COLEGIOS PROFESIONALES

El Gabinete de Estudios del Consejo General, organizé una Jornada donde se debatieron dos ponencias, la primera
de ellas, titulada “La Ley Omnibus y sus implicaciones para los Colegios Profesionales”, y la segunda, bajo el epigra-
fe “Ejes de comunicacion tras la reforma de los Colegios: la relacion con los colegiados”, destinadas a las Juntas de
Gobierno de los Colegios de Administradores de Fincas, y que fueron impartidas por Tomas Gonzalez, Asesor Juri-
dico de Unién Profesional, y Carmen Muioz Jorda, directora de Comunicacion de Union Profesional. El objetivo de
ambas ponencias era informar y debatir sobre la reforma de los Colegios Profesionales realizada a través de la Ley
Omnibus, y cémo se ha de realizar una comunicacion eficaz entre Colegios y colegiados/as. Pag. 6

3

Carta del Presidente

6

Consejo General

12

Noticias Colegiales

16

Entrevista

Tomas Gonzalez Cueto, Asesor de
Unioén Profesional.

20

Propiedad Horizontal

Ley de Propiedad Horizontal: ejes de
una reforma.

30

Arrendamientos Urbanos
Fomento del alquiler y novedades en
el proceso de desahucio.

Administracién

Rustica y Urbana

34

Arrendamientos Urbanos
La trascendencia del no uso de la vi-
vienda en régimen de prérroga forzosa.

38

Nos interesa
La responsablidad social corporativa
de los administradores de fincas.

INFORME: PRESIDENTE
DE COMUNIDAD
NO PROPIETARIO

Fernando Hipdlito, abogado, anali-
za, en un importante trabajo, las
distintas normativas al respecto, y
de cémo el presidente de una co-
munidad ha de ser, necesaria-
mente, un copropietario de la fin-
ca, ya que, en caso contrario, el
acuerdo que se tomara contrario a
esto, seria considerado nulo. PAG.

o4 )
i ce

Qué hacer cuando su vivienda tiene
Actualidad-Economia

problemas.
Entrevista: Antonio Fresnillo, jefe de

46 producto inmobiliario EI Derecho Gru-

po Editorial.
Jurisprudencia
y Consultas 58
47 Qué leer

Nuestra Editorial
Seleccion de publicaciones de nues-
tra editorial.

VISITE NUESTRA PAGINA WEB, EN-
CONTRARA LO ULTIMO SOBRE

GESTION INMOBILIARIA:
http://www.cgcafe.org/




| gestion inmobiliaria |

materia Inmobiliaria
- -

-ﬂ?:-

%%
=

La evoluciON llega a la gestion inmobiliaria

La dnica que ofrece respuestas practicas a todas 1as cuestiones juridicas
gue se plantean en materia inmobiliaria

Toda la legislacidn y jurisprudencia en materia de arrendamientos,
compraventas, contratos de obra, hipotecas, registros..., comentada y
acompanada de consultas y formularios.

oran sencillez de manejo, completa interrelacion de todos sus
comtenidos ¥y actualizacon permanente.

Disponible en Internet
T

E;]-_ﬁ-l EhHE "_':} 02 44 1 38 L?ﬂﬂﬂ:

lnrromial www.quahtn'r_net evuiul:if}N



CONSEJO GENERAL

Jornada de trabajo para miembros de las
Juntas de Gobierno de los Colegios

La Ley Omnibus: Una reforma de
los Colegios Profesionales

&» Santander

= J‘ Queremos

ser tu banco

der ' \1 \

Peadin
Nonws G

Reyes Caballero, Luis Pérez Ureiia, Miguel A. Mufioz, Pedro Alonso y Marcial Tarin.

DoLORES LAGAR TRIGO

La Ley Omnibus y su repercusién en
los Colegios Profesionales, asi como
la linea de comunicacion que ha de
establecerse con los colegiados para
que éstos estén debidamente infor-
mados de todas las materias que le
competen, han sido los temas de ana-
lisis y debate en la jornada celebrada
el pasado dia doce de febrero en la
Ciudad Grupo Santander, en Boadilla
del Monte, que, organizada por el Ga-
binete de Estudios del Consejo Gene-
ral, estaba dirigida a los miembros de
las Juntas de Gobierno de los Cole-
gios de Administradores de Fincas.
Pedro Alonso Gil, subdirector ge-
neral adjunto de Banco Santander, y
Miguel A. Mufoz Flores, presidente
del Consejo General de Colegios de
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Administradores de Fincas de Espa-
fa, procedieron al acto de apertura de
la Jornada dando la bienvenida, en
primer lugar, a todos los asistentes,
asi como a los ponentes Tomas Gon-
zalez Cueto —abogado del Estado en
excedencia, socio responsable del
Dpto. de Derecho Publico del despa-

«La profesion de Administrador
de Fincas tiene un gran pasado,
y tiene, ahora, una magnifica
oportunidad para el futuro»

Pedro Alonso Gil
subdirector general adjunto de
Banco Santander

cho Jiménez de Parga y Asesor de
Unién Profesional- y a Carmen Mu-
fnoz Jodar, directora de Comunica-
cion de Unién Profesional.

Tras esta bienvenida, tomd la pa-
labra Pedro Alonso, para quién en
las situaciones mas dificiles, como
ahora lo es la situacion econdémica
gue atravesamos, «surgen nuevos re-
tos que nos hacen crecer y buscar
nuevas posibilidades. La profesion de
Administrador de Fincas tiene un gran
pasado y tiene, ahora, una magnifica
oportunidad para el futuro. Porque
sois la principal empresa de este pais
por numero de miembros y viviendas
gestionadas, y los profesionales me-
jor preparados para asumir estas fun-
ciones, con una innegable capacidad
de adaptacién a los momentos econo-
micos y sociales de nuestro pais».



CONSEJO GENERAL

Miguel A. Mufoz intervino a con-
tinuacion, y manifestd, en primer |u-
gar, su agradecimiento al director del
Gabinete de Estudios del Consejo Ge-
neral, Reyes Caballero, por esta Jor-
nada tan trascendente por los temas a
analizar, que marcaran el futuro cole-
gial de los administradores de fincas y
del resto de los Colegios Profesiona-
les. «Con esta Jornada pretendemos
encontrar un punto de encuentro que
nos una, a todos, en el mismo camino

*  *x  *

PRIMERA PONENCIA

«Debemos encontrar el mejor
modo de hacer llegar a los cole-
giados, el trabajo que realizamos
y referidos a los asuntos claves

para nuestra profesion»

Miguel A. Muiioz,
presidente del Consejo General

—manifestd el presidente del Consejo
General-, ya que somos treinta y
ocho Colegios los que configuramos
nuestro Consejo General, y todos jun-
tos debemos asumir y afrontar los im-
portantes retos de futuro, como es la
Ley Omnibus recientemente aproba-
da, y debemos encontrar el mejor mo-
do de hacer llegar a los colegiados el
trabajo que realizamos y referidos a
los asuntos claves para nuestra profe-
Siony.

* % *

LA LEy OMNIBUS Y SUS IMPLICACIONES PARA LOS COLEGIOS

PoNENTE: Tomas Gonzalez Cueto,
abogado del Estado en excedencia,
socio responsable del Departamento
de Derecho Publico del despacho Ji-
ménez de Parga y Asesor de Unién
Profesional.

MopERADOR: Angel Mateo Martinez,
secretario del Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid y
miembro del Gabinete de Estudios del
Consejo General.

“Transforma algunas normativas. La
mas importante, la Ley de Colegios
Profesionales”. Con éstas palabras ini-
cid su intervencion el ponente Tomas
Gonzalez, informando que la reforma
ha dejado una Ley muy distinta a lo que
era la anterior normativa al respecto,
siendo, ademas, una norma muy com-
pleja y muy extensa en lo referente a
los servicios profesionales que se van a ofrecer en nuestro
pais. Para el ponente, ‘la ley parece que desconfia de los
Colegios Profesionales, y es muy injusta al respecto, ade-
mas de juridicamente poco fundamentada, ya que olvida
que los Colegios Profesionales son Administracion Publica
y reconocidos en nuestra Constitucion. Hay que admirarlos
por su defensa del interés general, no temerlos”.

Para Tomas Gonzalez, ademas de la legitimacion
constitucional y juridica de los Colegios Profesionales, és-
tos también tienen una legitimacion social, dado que han
ido asumiendo la prestacion de servicios a los ciudadanos
con el esfuerzo personal y colegial, sin ayuda publica al
respecto. «Esperabamos una Ley de Colegios Profesiona-
les mucho mas acorde a la realidad social actual —-matizé
Gonzalez Cueto—, ademas de una definicion mas amplia
y clara de los Colegios Profesionales y sus Consejos Ge-
nerales. Igualmente, no se les ha otorgado competencias

Angel Mateo y Tomds Gonzdlez Cueto.

para validar la competitividad de sus colegiados ni la for-
macion de los mismos».

Carencias de la normativa

Otras carencias de la nueva norma serian, para el ponen-
te, las siguientes:

4+ No ha establecido, como obligatorio, un seguro a los
profesionales.

4+ No ha establecido qué prestaciones profesionales
deberian de ser obligatorias.

4 No ha enumerado qué valores deben de ser los
esenciales en una profesion.

4 No ha distinguido entre servicios prestados por distin-
tos profesionales: por cuenta propia o ajena, o publi-
cos o privados.

4+ No ha abordado la posibilidad de dotar a los Colegios
Profesionales de una mayor transparencia.

Administracién
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¢A qué obliga la Ley Omnibus?

Gonzalez Cueto entresaco los aspectos mas relevantes
de la Ley Omnibus recientemente aprobada, entre ellos,
los siguientes:

4+ La colegiacion obligatoria sera requisito indispensa-
ble para el ejercicio de las profesiones, cuando asi lo
establezca una ley estatal.

4+ Los Colegios Profesionales no pueden establecer ba-
remos orientativos.

4+ Limitaciones al control de la publicidad.

4+ Se establece que la cuota colegial no podra superar
los costes asociados a la tramitacion de la inscrip-
cion.

4 Se establecen menos ingresos, pero mas inversio-
nes, como es el establecimiento de la ventanilla uni-
ca, donde se podran realizar todos los tramites de la
colegiacion, su ejercicio y su baja en el Colegio.

“Sobre la colegiacién obligatoria, una de las mas impor-
tantes modificaciones realizadas, es adecuada a la Cons-
titucion, y sélo podré ser regulada por una ley estatal, que
sera la que establezca qué profesiones seran colegiadas y

* o *

SEGUNDA PONENCIA

«La ley parece que desconfia de los colegios
profesionales, y es muy injusta al respecto,
ademds de juridicamente poco fundamentada»

Tomas Gonzalez Cueto,
asesor de Unidn Profesional.

cuales no —enfatizé el ponente—, pero esto crea inseguri-
dad en los ciudadanos a la hora de exigir la mejor presta-
cioén profesional de un servicio determinado”, explicé. Para
el ponente, los representantes de los administradores de
fincas, a través de sus Colegios Territoriales y su Consejo
General, deberan de justificar, ante el Organismo compe-
tente, que el ejercicio profesional afecta al interés publico,
y si se pretende, ademas, la exclusividad en esta activi-
dad, debera de justificarse, igualmente, que la formacion
de los administradores de fincas es la idonea para ejercer
esta profesion con exclusividad.

* O *

EJES DE COMUNICACION TRAS LA REFORMA DE LOS COLEGIOS: LA RELACION CON EL COLEGIADO

PoNENTE: Carmen Muioz Jodar, directora de
Comunicacion de Unién Profesional.
Moderador: Reyes Caballero Caro, presidente
del Colegio Territorial de Administradores de
Fincas de Extremadura y director del Gabinete
de Estudios del Consejo General.

Para conseguir una comunicacion eficaz, la po-
nente hizo una introduccién, en primer lugar,
sobre el contexto que habia dado lugar a que
se redactara y aprobara la Ley Omnibus. La
elaboracion de esta normativa tiene su origen
en una Directiva de Servicios en el Mercado In-
terior de la Unidn Europea, de transposiciéon en
nuestro pais, con aspectos muy positivos, que
dio lugar a la aprobacion de la Ley Paraguas,
de modernizacién de los servicios profesiona-
les, hasta llegar a la aprobacion de la Ley Omnibus, con
aspectos tan negativos y que tantas incertidumbres pro-
yecta sobre el futuro al establecer que, en el plazo de un
afio desde la aprobacion de la misma, se promulgara una
Ley de Servicios Profesionales estatal que establecera
qué profesiones son colegiadas y cuales no.

Ante esto, las organizaciones colegiales deben de es-
tar preparadas para hacer llegar a sus colegiados y a la
opinion publica, la necesidad de que sus profesiones sigan
siendo colegiadas y con reserva de actividad. Para Car-
men Muioz, este sera «un debate costoso y dificil, y no
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Reyes Caballero y Carmen Muiioz,

porque venga impuesto por una Ley, sino por la propia rea-
lidad social del momento, con un profundo cambio cultural,
y a las profesiones actuales les ha tocado hacer esta tran-
sicion social en nuestro pais, y para que ésta sea eficaz,
hemos de saber explicar qué somos y qué hacemos».

¢Qué piden los colegiados?

Para la ponente, lo primero que hay que establecer es
quién es el colegiado. ¢ Un cliente, un empleado, un inver-
sor, un elector? Es una mezcla de todo ello y solicita que,
lo que le ofrezca el Colegio, sea una respuesta a sus de-
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«Los colegios han de unir distancias con sus
miembros, profesionalizando y planificando la
comunicacion, de tal modo que implique a todos
en la vida colegial»

Carmen Muiioz Jodar,
directora de comunicacion de Union Profesional

mandas, realizadas desde cualquier punto de vista de los
ofrecidos anteriormente.

Y para dar cumplida respuesta a los colegiados, «los
Colegios han de unir distancias con sus miembros, profe-
sionalizando y planificando la comunicacién, de tal modo
que implique a todos en la vida colegial y en la defensa de
sus intereses. Con ello se consigue la maxima reputacion
de la profesién y sus Colegios, se impulsa el cambio y se
vencen las resistencias, se estrechan los lazos hasta lle-
gar al compromiso Colegiado-Colegio, y se establece un
fluido dialogo interno», manifesté Carmen Mufioz.

Profesionalizando la comunicacion

Para Carmen Muioz, «es fundamental la profesionaliza-
cion de la comunicacion dentro de los Colegios Profesio-
nales, ya que, con ello, se conseguiria que el colegiado
percibiera al Colegio que lo representa como una entidad
siempre al dia y que sabe conectar con sus intereses y ne-
cesidades profesionales, y defiende *°*°°°*h stos ante to-

dos los organismos con los que se relacionan como Insti-
tucién Colegial, publicos y privados.

Pero también los Colegios Profesionales han de saber
transmitir a la sociedad sus valores, la alta cualificacién de
sus profesionales y la garantia que supone, para los con-
sumidores, que una profesién como la de Administrador de
Fincas siga siendo colegiada y con reserva de actividady.

La planificaciéon de toda comunicacion con los colegia-
dos ha de contar con unos aliados imprescindible, ya que,
sin ellos, no podria acometerse la planificacién de la co-
municacion encaminada al Colegiado: el personal del Co-
legio Profesional. «A ellos compete, fundamentalmente
—explicé la ponente—, ofrecer una correcta informacién, pa-
ra lo que deben de estar perfectamente informados y ase-
sorados al respecto, lo que conllevaria, ademas, una per-
fecta integracion en el equipo y en el proyecto comun del
Colegio».

El presidente del Consejo General, Miguel A. Mufioz,
agradecio, a continuacion, al Banco Santander el haberles
facilitado el salon de actos de su sede en Boadilla del Mon-
te, agradecimiento que hizo extensivo a los patrocinadores
de la Jornada, Quantor Editores y Brokalia, y dio por fi-
nalizada la Jornada manifestando que los Colegios de Ad-
ministradores de Fincas deben de «modificar e innovar en
sus organizaciones, adaptandolas a los intereses de los
colegiados y consumidores, para que sepa el colegiado lo
que se le da, y entienda y comparta a qué se dedica su
cuota colegial. Para ello se necesita una comunicacion efi-
caz al servicio de todos ellos».

Dolores Lagar Trigo
Administradora y periodista.

Tras la celebracién de la Jornada de Trabajo para miem-
bros de las Juntas de Gobierno de los Colegios de Ad-
ministradores de Fincas, Pedro Alonso Gil, subdirector
general adjunto de Banco Santander, y Miguel A. Mu-
noz Flores, presidente del Consejo General, renovaron
el Convenio de Colaboracion entre las dos instituciones,
mediante el cual los administradores de fincas pueden
acogerse a una serie de ofertas financieras de gran in-
terés para los profesionales.

Destacamos, entre ellas, una cuenta superliquidez,
con una financiacion de cualquier tipo de inversion y
consumo familiar a largo plazo. Igualmente, se ofrece
un sistema de financiaciéon para adquisicion de bienes
de consumo, tales como compra de mobiliario, con con-
diciones preferentes de financiacion, ademas de un
completo seguro de vida, un leasing inmobiliario, el
arrendamiento de equipos informaticos y ofimaticos con

El Banco Santander y el CGCAFE, renuevan
su Convenio de Colaboracion

renovacion tecnoldgica o el autorenting de vehiculos, entre otras.

Convenio de Colaboracion.
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Logalty y el CGCAFE firman
un Convenio de Colaboracion

El Convenio de Colaboracion, suscrito _ e Dy
el pasado veintinueve de enero y firma- —a = = '
do en representacion de Logalty por su
director general, José Manuel Oliva, y
por el CGCAFE, por su presidente, Mi-
guel A. Muiioz, tiene como objetivo fa-
cilitar a los Colegios de Administradores
de Fincas y sus colegiados el acceso a
nuevos servicios mediante medios elec-
tronicos, informaticos y telematicos, con
el fin ultimo de un mejor desarrollo de la
actividad profesional.

Logalty es una empresa cuya activi-
dad principal es la prestacion de servi-
cios, consistentes en el archivo de las

A
declaraciones de voluntad que integran 3 Q.,,.. :

las transacciones, entendiendo como A. MuﬁolzyJ}rse’ Manuel Oliva, g
tales los contratos, notificacionesocual- firma del Conve*‘o de Colaboracion. 1 ,
quiera otra comunicacion, asi como la

consignacion de fecha y hora en envios y aceptaciones de  de fincas el uso de nuevas tecnologias con el fin de capa-
documentos electrénicos, y la prestacion de medios elec- citarlos para desarrollar nuevos servicios, totalmente elec-
tronicos, informaticos y telematicos, para que terceros re-  tronicos, en la red, ofreciendo un mayor valor afadido a
alicen transacciones electronicas. sus clientes, agilizando los procesos de administracion y
Asimismo, se pretende facilitar a los administradores logrando un ahorro de costes muy significativo.

XTRA Telecom, proveedor oficial del CGCAFE
para servicio de SMS certificado

tacion de XTRATELECOM, y por Miguel
A. Mufoz, presidente del CGCAFE, esta
empresa se convierte en el proveedor
oficial del Consejo General para el servi-
cio de emision de SMS certificado.

Este servicio consiste en la gestion y
puesta en marcha de todos los servicios
relacionados con la mensajeria, los certi-
ficados y la transaccion, en virtud del
cual, los Colegios de Administradores de
Fincas podran beneficiarse de las venta-
josas condiciones que XTRA TELECOM
ofrece al respecto.

Con este Convenio, vigente durante un
ano desde la fecha de su firma, el Con-
sejo General pretende acercar las nue-
vas tecnologias a los Colegios de Admi-
nistradores de Fincas, para hacerles mas

Tras la firma del Convenio de Colaboracién suscrito por facil y eficaz su gestion a través de las
XTRA TELECOM y el CGCAFE, y firmado el dia cinco de ~ huevas tecnologias hoy presentes en el mercado.
marzo de dos mil diez por Luis Camarena, en represen-
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14 CNAID - 2010 www.sankenxo2010.es

XVI Congreso Nacional de Administradores de Fincas

Organizado por el Colegio de Galicia y patrocinado por el Consejo General,
el XVI Congreso Nacional de Administradores de Fincas se celebrara en
Sanxenxo, los dias 13, 14 y 15 de mayo de 2010.

iINSCRIBETE!

Para mas informacién e inscripcion: www.sanxenxo2010.es

El Colegio de Galicia ha tomado el testigo como sede or-
ganizadora del XVI Congreso Nacional, aceptando el re-
to de ofrecer un atractivo programa cientifico y social,
que coincide, ademas, con el afo Santo Compostelano,
a celebrar en 2010. Con el programa cientifico se aborda-
ran los temas mas actuales y de gran repercusion en el

PATROCINAN:

ATISAE

a
& uNION FENOSA

Schindler

gasNatural

futuro de la profesion, en un momento en que tantos cam-
bios normativos, técnicos o energéticos estan producién-
dose.

Las actividades se desarrollaran en el Concello de
Sanxenxo, en el Valle de Salnes, uno de los principales
destinos turisticos de Galicia.

b

Mutua de
Propietarios

¥ XUNTA




NOTICIAS COLEGIALES

ARAGON

La LPH: Acuerdos del articulo 17

El Colegio de Aragdn organizo, en Zaragoza, el pasa-
do dia 11 de marzo, una jornada donde Vicente Magro,
presidente de la Audiencia Provincial de Alicante, de-
sarrollo la conferencia “El régimen de aprobacién de los
acuerdos del Articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizon-
tal”. Este acto, patrocinado por ACE DURAFLO —Tecno-
logia para restaurar tuberias sin destruir paredes-, conté
con la asistencia de ciento cuarenta colegiados de Ara-
gon, siendo un rotundo éxito no sélo por el niumero de
administradores presentes, sino, también, por el rigor ex-
positivo y analitico con que el ponente, Vicente Magro,
explicé el tema de su conferencia y respondié a las pre-
guntas que le fueron formuladas por los distintos colegia-
dos.

Finalizada la conferencia, el presidente del Colegio de
Aragén, Miguel Ruiz Lizondo, dio las gracias y animé a
todos a seguir participando, con tanto interés como el de-
mostrado en esta jornada, en todos los actos que pudie-
ra organizar el Colegio en el futuro.

Miguel Ruiz y Vicente Magro, durante la conferencia.

Los administradores y las nuevas tecnologias

A

Schindler

Bienvenidas

Los asistentes, tras la visita a la fabrica de SCHINDLER en Zaragoza.

Por ser de gran interés para los profesionales de la administra-
cién de fincas, conocer con el mayor rigor posible las nuevas tec-
nologias aplicadas en los ascensores, el Colegio de Aragoén orga-
nizé una visita a las instalaciones que la empresa SCHINDLER
posee en la ciudad de Zaragoza el pasado dia 19 de marzo.

En esta visita, los profesionales pudieron informarse sobre
los avances tecnoldgicos aplicados en este sector empresarial,
siempre en la vanguardia de los mas novedosos avances tec-
nolégicos, y los especialistas que les acompafaron resolvie-
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ron, ademas, cuantas dudas técnicas les fueron planteadas por
los administradores que participaron en el recorrido de sus ins-
talaciones.

Previamente a la visita guiada, los administradores visiona-
ron unos videos corporativos de la entidad SCHINDLER en Es-
pafa y en otros paises de distintos continentes, para finalizar,
tras el recorrido, con una comida que la empresa ofrecio a los
administradores de fincas y donde estuvieron, también, pre-
sentes, altos cargos directivos de la entidad.
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CASTILLA Y LEON

Acuerdo de Banco Sabadell con el Consejo de Colegios
Oficiales de Administradores de Fincas de Castilla y Leén

En el centro, Salvador Diez, presidente del Consejo de Castilla y Leon, tras la firma del Convenio.

Banco Sabadell ha firmado un acuerdo de colaboracion fi-
nanciera con el Consejo de Colegios Oficiales de Adminis-
tradores de Fincas de Castilla y Ledn.

En virtud de este convenio, formalizado por Conxa Oliu,
directora general de Professional BS; Iiigo Subra, director
de zona en Castilla y Ledn de Sabadell Atlantico, y Salvador
Diez Lloris, presidente del Consejo de Colegios Oficiales de
Administradores de Castilla y Ledn, Banco Sabadell ofrece-
ra a sus colegiados, familiares de primer grado y empleados
de los colegiados, un amplio conjunto de productos y servi-
cios adaptados a sus necesidades financieras, ya sean per-

sonales o profesionales, en condiciones preferentes.

En representacion de Banco Sabadell, también acudie-
ron al acto Blanca Montero, subdirectora general del ban-
co y directora territorial de Madrid, Castilla La Mancha, Ga-
licia y Castilla-Ledn, y Juan Carlos Robles, gerente de
Instituciones y Colectivos.

Con este acuerdo, Banco Sabadell supera los 950 con-
venios firmados con diferentes colegios y asociaciones
profesionales de Espafia, que representan un colectivo de
mas de 800.000 personas que pueden acogerse a produc-
tos y servicios financieros en condiciones ventajosas.

Avisa al Administrador de que urge

una reparacion en el dtico

i En cudnto bajemos,
llamo !

ii TG4 siempre dejando
todo para luego !

Administracion
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NOTICIAS COLEGIALES

MALAGA

La Comision de Cultura prepara el V Curso
practico para los Administradores de Fincas

al Cuarto Curso'malugr’
J ¥

La Comisiéon de Cultura del Colegio de Malaga esta
ultimando los detalles finales para la celebraciéon de
un nuevo Curso Practico, una actividad formativa
anual que se ha convertido en un eje central y nece-
sario para la profesion.

El principal objetivo de la Comision de Cultura, cuando
traz6 éste curso de una manera embrionaria, era precisa-
mente ese, el de hacerlo necesario para el profesional
colegiado en Maélaga, porque de esta manera estaria
cumpliendo lo que se proponia: crear un ciclo formativo
que interesara de forma inmediata al colegiado, en el que
se buscara el enfoque eminentemente practico y que pu-
diera ser de aplicacion directa en la labor que realiza el
Administrador de Fincas en su dia a dia. Esa es la finali-
dad de este encuentro: indagar entre los temas de mayor
vigencia y trascendencia para la profesion y traerlos al
colectivo, de manos de expertos que conozcan la materia
a tratar y que puedan presentarla de la manera mas efi-
caz y util para el Administrador de Fincas.

Tras cuatro afios de este Curso Practico y con un
quinto en creacién, el Colegio de Malaga siente que ha
acertado con estos planteamientos, porque asi lo de-
muestra la Unica estadistica valida: la asistencia de los
colegiados cada afio a unas jornadas que se desarrollan
durante tres dias y con una duracion total de doce horas;
tiempo que tienen que restar a sus despachos y queha-
ceres y que, aun asi, eligen dedicar a este reciclaje pro-

fesional, todo un orgullo para sus organizadores, porque
el colectivo le premia —afo tras afio— demostrandoles la
eficacia y el agradecimiento que tiene ante estas iniciati-
vas.

En las anteriores ediciones de este curso se han ido
tratando temas de gran relevancia; asi, se han analizado
aspectos juridicos desde un punto de vista practico, co-
mo las leyes urbanisticas y su repercusion, el régimen ju-
ridico de la edificacién o el arbitraje como alternativa a la
via judicial en respuesta a conflictos comunitarios. Tam-
bién se han expuesto temas mas técnicos, como las ins-
pecciones y revisiones de las instalaciones de la comuni-
dad o las soluciones técnicas de la edificacion para su
adecuada conservacion y mantenimiento.

En este quinto afio, a lo largo de estas jornadas que
se celebraran en abril, se expondran nuevos temas de
actualidad. Entre los que ha barajado la Comision de Cul-
tura, se han escogido los considerados de mayor relieve,
asi, tras la reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
se va a contar con el experto jurista, Luis Ignacio Alon-
so Oliva para la exposicion de estos cambios y para tra-
tar la idiosincrasia de los nuevos juicios de desahucio, asi
como el papel del Administrador de Fincas y de la comu-
nidad de propietarios en este sentido. lgualmente, se ba-
raja tratar aspectos como la morosidad en las comunida-
des de propietarios, y los protocolos a cumplir para los
andlisis de las diferentes instalaciones del edificio que
contienen agua..
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La Normativa de Calidad, presente en el Colegio de
Malaga

El Certificado de Calidad que obtuvo el Colegio de
Malaga supone un continuo proceso adaptado a la
normativa en este sentido, y cuyo adecuado segui-
miento ha vuelto a certificar la empresa AENOR en su
auditoria anual.

La Asociacion Espafiola de Normalizacion y Certificacion
(AENOR), ha evaluado, como satisfactoria, la Auditoria
de Seguimiento del Sistema de Gestion de la Calidad
que se ha realizado en el Colegio de Administradores de
Fincas de Malaga.

Trabajadores y Junta de Gobierno se encuentran im-
plicados en el objetivo de calidad implantado por el Co-
legio de Malaga, un proyecto en el que se cohesiona to-
da la organizacion de forma planificada y orquestada,
conforme a los requerimientos de la Norma UNE-EN ISO
9001:2000.

Esta Corporacién obtuvo el Certificado de Calidad el
18 de noviembre de 2008, como respuesta a la labor
desarrollada para adaptar las actividades y servicios del
Colegio a la citada norma de calidad, asi como al com-

promiso de seguimiento y de mejora continua de los mis-
mos. En vigilancia de esta continuidad y responsabilidad
adquirida, esta entidad colegial debe realizar una audito-
ria anual de seguimiento por parte de la Asociacion Es-
pafiola de Normalizacién y Certificacion (AENOR), don-
de se da cita a toda la organizacién, al objeto de presen-
tar el trabajo realizado en orden al sistema de calidad.

La revision de la labor desempefiada a lo largo del
pasado afo 2009, se realizé el 15 de febrero de este afio
2010. En esta auditoria, AENOR escogio varios procesos
para ser analizados en profundidad, y repasé cada uno
de los servicios y de las actividades desarrollados por el
Colegio, al objeto de comprobar su desempefio confor-
me a los requisitos de la normativa de calidad.

Al término de este analisis, el auditor determiné que
el Sistema de Gestion de la Calidad de la organizacion
se encuentra adecuadamente implantado. Como puntos
fuertes de esta instauracion, subrayo¢ la clara y responsa-
ble implicacién por parte de los responsables de proce-
sos en este sistema de calidad, lo que supone una ga-
rantia para el buen desarrollo y seguimiento de este pro-
yecto, que busca ofrecer la maxima calidad en todas las
actuaciones del Colegio de Administradores de Fincas
de Malaga.

Diagnosis de Patologias en Edificacion, S.L.
ARQUITECTOS Y ABOGADOS ESPECIALIZADOS
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Tomas
Gonzalez
Cueto,

Asesor de
Union
Profesional

“La finalidad social de los Colegios Profesionales se garantizara
porque el objetivo final seran los consumidores”

DoLORES LAGAR TRIGO

TomAs GoONzALEz, comO0 ASESOR JURIDICO DE
UNION PROFESIONAL, SE ENFRENTA A UNOS DE LOS
RETOS DE FUTURO QUE HAN CAMBIADO, SUSTAN-
CIALMENTE, LA CONFIGURACION DE LOS COLEGIOS
PROFESIONALES Y, CON ELLO, EL MODO DE DESEMPE-
NAR LA LABOR PROFESIONAL DE SUS COLEGIADOS.
LA LEY PARAGUAS, LA LEY OMNIBUS Y LA LEY DE
SERVICIOS PROFESIONALES AUN PENDIENTE DE
APROBAR, SON ABORDADAS EN LA PRESENTE EN-
TREVISTA, ANALIZANDOSE EL PRESENTE Y EL FUTU-
RO DE LOS ACTUALES COLEGIOS PROFESIONALES.

«Otras medidas van dirigidas a
la flexibilizacion del mercado,
como es la supresién de los
baremos orientativos»

Administracién
1 6 Rustica y Urbana

La Directiva de Servicios en el Mercado Interior de la
UE esta en el origen de las reformas que el Gobier-
no ha llevado a cabo sobre los Colegios Profesiona-
les a través de la Ley Omnibus, tras la transposicion
de la misma a nuestra normativa a través de la Ley
Paraguas. ; Qué resaltaria de dicha Directiva?

Habia muchas normas de esa Directiva que, de una
manera u otra, estaban recogidas en la legislacion espa-
fiola. Esta Directiva tenia como objetivos facilitar la
transaccion de profesionales de un estado miembro a
otro, y flexibilizar el mercado de los servicios, simplifi-
cando las normas burocraticas existentes. La Ley Para-
guas es, sencillamente, la transposicion de esa Directi-
va a nuestro ordenamiento juridico.

La Ley Paraguas reconoce a las organizaciones co-
legiales su capacidad para poner en marcha las obliga-
ciones que se derivan de la Directiva, como es la venta-
nilla Unica, para informacion y tramitacion telematica, y
el servicio de atencion a los ciudadanos, ademas de que
son los responsables de la elaboracion de los Cédigos
de Deontologia, como una de las maximas garantias a
los consumidores.

Con la Ley Paraguas se pretende fomentar las ga-
rantias que conllevaran a una correcta prestacion de



ENTREVISTA

los servicios profesionales a los consumidores, que re-
caudaria, ademas, una mayor transparencia en la ges-
tion.

Fundamentalmente, es una Ley de Principios desti-
nada a influir en otras normas que se elaborarian poste-
riormente. Esta Ley modifica muchas normas generales,
y se adecua, a la misma, la Ley Omnibus recientemente
aprobada. Exige, también, otras modificaciones normati-
vas responsabilidad de las CCAA y de las entidades lo-
cales.

«Desconocemos qué impacto
real va a tener su aplicacion
en el objetivo final de la mejor
prestacion profesional a los
consumidores»

Y llegamos a la Ley que mas polémicas generod y es-
ta generando en todos los sectores profesionales:
La Ley Omnibus. ;Cémo afecta a los Colegios Profe-
sionales y en qué puntos esenciales?

Cambia, totalmente, la configuracién que, hasta la pro-
mulgaciéon de esta norma, habian tenido los Colegios
Profesionales, pasando a justificarse su existencia no
sélo por la agrupacion de sus colegiados, sino, funda-
mentalmente, como organizacion dirigida, basicamente,
a garantizar los derechos de los consumidores.

A partir de ésta Ley, la finalidad social de los Colegios
Profesionales se garantizara porque el objetivo final se-
ran sus consumidores, y no sus colegiados, a los que
deberan dar una prestacion de servicios de calidad ma-
xima. Para lograrlo, la Ley articula una serie de princi-
pios, entre ellos, uno fundamental, como es la ventanilla
Unica y la publicacion de su Memoria Anual, ademas de
la exigencia de nuevos medios técnicos que den una
mayor fluidez a las relaciones entre profesionales y con-
sumidores, pudiendo realizar estos todo tipo de reclama-
ciones por esta via telematica. Con ello se consigue una
mayor transparencia, responsabilidad profesional y me-
jora del servicio.

Otras medidas recogidas en la Ley Omnibus van di-
rigidas a la flexibilizacion del mercado, como son la su-
presion de los baremos orientativos, y otras, destinadas
a favorecer la incorporacion de nuevos profesionales a
los Colegios respectivos, como, por ejemplo, adecuando
la cuota de ingreso a los costes reales de la tramitacion
de las colegiaciones correspondientes, que desconoce-
mos qué impacto real va a tener su aplicacion en el ob-
jetivo final de la mejor prestacion profesional a los con-
sumidores.

Se argumenta que estas leyes ya aprobadas y las
que se aprueben en el futuro, serviran para activar
un sector tan importante como la prestacion de ser-
vicios profesionales, que genera, actualmente, el
8,8% del PIB. ;Son los Colegios Profesional, tal y co-
mo ahora estan configurados, un obstaculo para la
libre competencia?

Las leyes no resuelven, nunca, todos los problemas. Los
mercados son absolutamente imperfectos, y es realmen-
te complejo prever en qué grado podran suponer las me-
didas contenidas en una Ley una mayor flexibilizacién
del mercado. De hecho, en cada profesién, el mercado
es completamente distinto. En alguno o algunos de ellos
si sera una medida eficaz, y en otros, no tendra la mas
minima repercusién, porque dependera de las caracte-
risticas de cada profesion en si mismas.

TRES LEYES Y UN DECRETO LEY PARA LA
REFORMA DE LOS COLEGIOS PROFESIONALES

Através de la reforma de los Colegios y servicios pro-
fesionales que ha puesto en marcha el Gobierno, se
quiere modernizar un subsector que genera el 8,8%
del Producto Interior Bruto, y supone el 6,1% del em-
pleo total —existen alrededor de un millén de colegia-
dos y suponen el 30% del empleo universitario—.

Para ello, actualmente ya estan en vigor dos le-
yes, la Ley Paraguas y la Ley Omnibus, y estan pen-
dientes de aprobacion la Ley de Servicios Profesio-
nales y un Real Decreto sobre el visado.

LEYES APROBADAS:

a Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el Libre

Acceso a las Actividades de Servicios y su Ejer-
cicio -Ley Paraguas-.
Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modifica-
cion de diversas leyes para su adaptacién a la
Ley sobre el libre acceso a las actividades de
servicios y su ejercicio —Ley Omnibus-—.

LEYES PENDIENTES:

a) Ley sobre colegiacion -Ley de Servicios Profe-

sionales-. Definira qué profesiones mantienen un
control universal de sus profesionales ejercientes
-a través de la colegiacién- y cudles no. Tendra
que ser remitido por el Gobierno a las Cortes Ge-
nerales en el plazo de 12 meses tras la aproba-
cién de la Ley Omnibus.
Real Decreto sobre visado. Definira qué visados
son obligatorios y cuales dependeran de la vo-
luntad del cliente. Tendria que estar aprobado
por el Gobierno cuatro meses después de ser
aprobada la Ley Omnibus.
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Lo que si es cierto es que un informe
del Tribunal de la Competencia elabora-
do en el afio 2008, era muy critico con la
existencia de los Colegios Profesiona-
les, y parte de las sugerencias que ya
se establecian en el mismo, forman par-
te de la filosofia de la recientemente
aprobada Ley Omnibus. Por ejemplo, el
Tribunal de la Competencia no encon-
traba una realidad constitucional real
para la existencia de los Colegios Profe-
sionales, y esto ha sido tenido en consi-
deracion al promulgar la Ley Omnibus
de reciente aprobacion, y tendra, mucho
mas, en la futura ley que se apruebe de
colegiacion.

La futura Ley sobre colegiaciéon —Ley
de Servicios Profesionales—, estable-
cera qué profesiones mantienen la
colegiacion obligatoria y qué profe-
siones no seran colegiadas. En su
opinion, ¢qué criterios se estarian
barajando por las distintas institucio-
nes implicadas en la materia, a la ho-
ra de evaluar qué profesiones lo seri-
an y qué profesiones no?

En primer lugar, para el Tribunal de De-
fensa de la Competencia, como ya dije
anteriormente, no todos los Colegios
Profesionales tienen una razon constitu-
cional, una justificacién de la obligatorie-
dad de su existencia. Y, sobre esta pre-
misa, que podriamos llamar razones de
interés general, se estaria elaborando la
futura Ley sobre colegiacién, o Ley de
Servicios Profesionales. Los distintos colectivos tendran
que demostrar que sus profesiones responden a ésta
maxima social para que puedan ser consideradas de co-
legiacion obligatoria. En el caso de los administradores
de fincas, las razones se podrian establecer en el gran
patrimonio que gestionan, tanto desde el punto de vista
del numero de fincas administradas, como desde el pun-
to de vista del valor econémico, dentro del presupuesto
familiar, que los inmuebles suponen para sus propieta-
rios.

¢Como sera el futuro para todas aquellas profesio-
nes que, finalmente, no exijan la colegiacion obliga-
toria a sus miembros para ser ejercida?
Aquellas profesiones que, al final, queden fuera de la
Ley de Servicios Profesionales que debera ser aprobada
a finales del presente afio, podrian seguir permanecien-
do como Colegios de Adscripciéon Voluntaria, como, por
ejemplo, actualmente son los economistas, que no exi-
gen, para el ejercicio profesional, colegiacion obligatoria
alguna.

En otros casos, habra colegios que desaparezcan
cuando se apruebe la Ley mencionada anteriormente, y
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«Los mercados son imperfectos,
y es complejo prever en qué
grado podran suponer las
medidas una mayor
flexibilizaciéon de los mismos»

seran aquellos que, actualmente, no presten, realmente,
servicios a sus colegiados, y éstos se plantearan que si
no reciben las prestaciones necesarias en aplicaciéon de
las cuotas que aportan a sus colegios, no tendria ningun
sentido la permanencia en los mismos. Pero aquellos
que si la presten, que sus colegiados perciban que los
servicios que reciben son los mejores acorde con los im-
portes que abonan a sus colegios, seguiran existiendo,
aunque con ofra configuracion muy distinta, como ya
mencioné anteriormente.
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¢QUE ASPECTOS REGULA LA LEY OMNIBUS?

@ Colegiacion obligatoria.

@ Restricciones al ejercicio conjunto de dos o mas

profesiones.

® Regulacién de la publicidad.

@ Cuota de inscripcion y tramitacion de la colegia-

cion.

@ Colegiacion unica.

@® Baremos de honorarios orientativos.

@ Ejercicio de la profesion en forma societaria.

@ Establecimiento de la “ventanilla unica”.

® Memoria anual.

@ Servicio de atencion a los colegiados y a los con-
sumidores o usuarios.

® Organizacion colegial.

¢La futura Ley garantizaria los derechos de usuarios
y consumidores de aquellas profesiones que no que-
den reguladas por la Ley de Colegiacién Obligato-
ria?

Una de las mayores garantias que pueden ofrecer los
Colegios Profesionales, referido a los ciudadanos, es el
control deontoldgico y disciplinario de sus colegiados,
que exista una facilidad a la hora de presentar reclama-
ciones y que éstas les sean debidamente resueltas. Se-
gun los estudios que hemos realizado en la Unién Profe-
sional, apenas ha existido ese control dentro de la mayo-
ria de los Colegios Profesionales. Tanto ha sido asi, que
desde esta organizacion se intenté homogenizar los cri-
terios a la hora de armonizar las normas deontolégicas y
que estas se aplicaran con rigor y prontitud en los casos
que asi lo requirieran.

Ahora bien, si al dia de hoy determinados Colegios
Profesionales no han tenido en cuenta la necesidad de
unas normas deontoldgicas y que éstas se apliquen
cuando corresponda, con la aplicacién de la Ley Omni-
bus, y mucho mas, con la futura Ley de Colegiacion, los
consumidores no van a perder practicamente nada. El
consumidor, lo mismo que actualmente se defiende a
través de otros mecanismos por la mala gestion profe-
sional, seguira haciéndolo respecto al futuro, cuando ya
esté aprobada la Ley que estipule qué profesiones son
colegiadas y cuales no.

«Si dejan de ser profesiones
de colegiacion obligatoria,

si significara, para los
consumidores, un paso atras
por la pérdida de garantias
que se les ofrecia siendo profe-
sion colegiada»

Pero también es cierto que habra casos de Colegios
Profesionales que si estén, actualmente, aplicando sus
normas deontoldgicas con total regularidad, siendo éste
un importante factor de interés general para los consu-
midores y, que si dejan de ser profesiones de colegiacion
obligatoria, si significara, para sus consumidores, un
gran paso atras por la pérdida de garantias que se les
ofrecia siendo profesion colegiada.

Dolores Lagar Trigo
Administradora y Periodista
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Ley de Propiedad Horizontal:
ejes de una reforma

La situacion actual de crisis econémica
esta poniendo, en entredicho, la falta de
efectividad de dos normas en alguno de
sus enunciados, la de Propiedad Hori-
zontal y la Concursal, ya que, pese a las
distintas reformas producidas, no han

dado la respuesta adecuada a la situa-
cion que, actualmente, se esta produ-
ciendo en las comunidades de propieta-
rios, fundamentalmente por el impago
de promotoras y constructoras de los
recibos correspondientes a la misma.

ANGEL HERNANDEZ ROMAN

Vivimos en época de crisis, cada vez
mas aguda, cada vez mas tragica, y
los administradores de fincas no sélo
somos testigos de ella, sino que la su-
frimos con nuestros administrados,
cada uno de los cuales tiene “su” pro-
blema, que convierten en “nuestro”
problema, y para el que nos piden so-
luciones que la Ley no pone en nues-
tra mano.

Por un lado, tenemos una situa-
ciéon econdmica delicada, por la que
atraviesan cada vez mas comuneros;
y, por otro, el derecho irrenunciable de
las comunidades de propietarios —en-
tiendase no el derecho de un ente
abstracto, sino el de un conjunto de
personas con cara, nombre y apelli-
dos, familia y sus propias circunstan-
cias econdmicas y laborales— derecho
irrenunciable, decimos, a que sus in-
tereses no resulten perjudicados por
las circunstancias de los demas.

Es el Estado el que ha de ser so-
cial; es el Estado el que ha de sopor-
tar la carga de las desgracias econ6-
micas de los ciudadanos, no cada uno
de los ciudadanos el que haya de so-
portar su crisis y la de los vecinos que,
por suerte o desgracia, les ha tocado.
Su solidaridad se demostrara —y asi
esta ocurriendo dia a dia—, cuando
ante las dificultades de un copropieta-
rio sus vecinos consientan una dila-
cion en el pago.

«Si esa garantia se extendiera
por un periodo de cinco aios,
ofreceria a las comunidades la
posibilidad de ser mds
solidarias con sus vecinos»

GARANTIA DE COBRO DE CINCO
ANOS

¢ CUAL ES EL PROBLEMA? EN REALIDAD

SON DOS PROBLEMAS:

1. Por un lado, la Unica garantia
efectiva de cobro que tiene una
comunidad de propietarios es la
propia finca del vecino, y esa ga-
rantia abarca un periodo muy
concreto: el afio corriente y el an-
terior; es decir, a lo sumo, casi
dos afos.

2. Siesa garantia se extendiera, sin
embargo, por un periodo de cinco
afios, como ya se propuso en su

dia al legislador —y lo apoyan ju-
ristas de reconocido prestigio-,
ofreceria a las comunidades la
posibilidad de ser mas solidarias
con sus vecinos, y consentir una
mayor dilacion en el pago de las
cuotas comunitarias a los vecinos
que atraviesen dificultades econdé-
micas, sin merma de los derechos
de los demas copropietarios.

CRISIS DE PROMOTORAS Y CONS-
TRUCTORAS

Por otro lado, tenemos el problema de
la prelacion de créditos, en cuyo orden
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PROPIEDAD HORIZONTAL

han resultado perjudicadas las comuni-
dades de propietarios tras la Ley Con-
cursal, pues en virtud del art. 1921 del
Cédigo Civil, en caso de concurso se
seguira el orden de prelacion de crédi-
tos que se recoge en la Ley Concursal.
Y en ésta yo no veo los créditos de las
comunidades calificados como crédi-
tos con privilegio especial, ni como cré-
ditos con privilegio ordinario, por lo que
serian créditos subordinados —arts. 90
y ss. Ley Concursal-. En tal situacion
se llega a un contrasentido: en situa-
cién normal, el crédito de la comunidad
es preferente a los hipotecarios; pero
en situaciones de concurso, no.

Siendo asi las cosas —admito opi-
niones fundadas jurisprudencialmente
en contrario, que me aliviarian enor-
memente— y toda vez que la crisis
afecta sobremanera a las empresas
promotoras y constructoras que son
titulares de innumerables fincas en ré-
gimen de propiedad horizontal, ¢ co-
mo quedan los derechos de los de-
mas copropietarios?

Pues, en situacion de concurso
—cada vez mas frecuente- quedan cla-
ramente afectados, ya que si quieren
que sus comunidades funcionen y los
servicios se presten, tienen que so-
portar la carga que no soportan esas
promotoras y constructoras, con el
horizonte de que nunca podran recu-
perar ese dinero que adelantan a los
concursados, y con el agravante de
que, precisamente gracias al mayor
esfuerzo econémico del resto de los
comuneros, los bienes sujetos a con-
curso mantendran su valor, lo cual be-
neficiara tanto al concursado como al
que se adjudique los bienes.

SOLUCION A UN PROBLEMA

Efectivamente, los vecinos resultaran
claramente perjudicados, ya que, ade-
mas de adelantar el dinero, no podran
accionar judicialmente contra el con-
cursado vy, si lo hacen, el crédito se
considerara como subordinado, lo
que, a efectos practicos, supone que
se gastaran aun mas dinero, ahora en
pleitos, que no servira para nada. En
definitiva, que hasta que los bienes in-
muebles se adjudiquen a un tercero,
el resto de copropietarios —personas
con cara, nombre y apellidos, familiay

sus propias circunstancias econémi-
cas y laborales- tendra que contribuir
en mayor medida a las cargas del
sostenimiento de la comunidad.

«Resulta urgente que salgan
al mercado del alquiler las
viviendas desocupadas, y
para ello es preciso dotar de
seguridad juridica a los
propietarios reformando el
procedimiento de desahucio»

¢.CUALES SON LAS SOLUCIONES?

Las soluciones pasan, necesariamen-
te, por reformar, con caracter urgente,
tanto la Ley de Propiedad Horizontal
como la Ley Concursal en términos
idénticos o similares a los que plasmo
a continuacion:

El Art. 9.1.e), parrafo segundo de-
beria tener la siguiente redaccion:

“Los créditos a favor de la comuni-
dad derivados de la obligacion de
contribuir al sostenimiento de los gas-
tos generales, correspondientes a las
cuotas imputables a la parte vencida
de la anualidad en curso y a los cinco
afos naturales inmediatamente ante-
riores, tienen la condicién de prefe-
rentes a efectos del art. 1.923 del Co-
digo Civil y preceden, para su satis-
faccion a los enumerados en los apar-
tados 3°, 4° y 5° de dicho precepto, sin
perjuicio de la preferencia establecida
a favor de los créditos salariales en el
Estatutos de los Trabajadores”.

ElArt. 9.1.e), parrafo tercero debe-
ria tener la siguiente redaccion:

“El adquirente por cualquier titulo
de una vivienda o local en régimen de
propiedad horizontal, incluso con titu-
lo inscrito en el Registro de la Propie-
dad, responde con el propio inmueble
adquirido de las cantidades adeuda-
das a la comunidad de propietarios
para el sostenimiento de los gastos
generales por los anteriores titulares,

hasta el limite de los que resulten im-
putable a la parte vencida de la anua-
lidad en la cual tenga lugar la adquisi-
cion, y a los cinco afios naturales in-
mediatamente anteriores. El piso o lo-
cal estara legalmente afecto al cum-
plimiento de esta obligacion”.

El art. 90.1.1° de la Ley Concursal
deberia tener la siguiente redaccion:
“1. Son créditos con privilegio especial:

1°. Los créditos a favor de la comu-
nidad derivados de la obligacién
de contribuir al sostenimiento de
los gastos generales correspon-
dientes a las cuotas imputables a
la parte vencida de la anualidad
en curso, y a los cinco anos natu-
rales inmediatamente anteriores.

MERCADO DEL ALQUILER

Y, por ultimo, otra medida ya propues-
ta anteriormente, por sentido comun,
y que ahora se hace urgente adoptar,
como medida de relanzamiento del
sector inmobiliario y de solucién a la
situacion que atraviesan muchas fa-
milias. Es un hecho innegable que las
ventas de viviendas han caido; y que
hay familias que no pueden atender
los pagos de hipoteca y dejan sus vi-
viendas a los bancos, familias que ne-
cesitan un hogar. ; Qué hacer ante es-
ta situacion?

Aparte de otras medidas, resulta
urgente que salgan al mercado del al-
quiler las viviendas —nuevas o usadas-
desocupadas, y para ello, como los
administradores de fincas hemos re-
petido en innumerables ocasiones y
foros, es preciso dotar de seguridad
juridica a los propietarios reformando
el procedimiento de desahucio, como
ya se ha hecho.

No incluyo aqui reformas de pre-
ceptos concretos por ya sabidas. Lo
interesante es aprovechar las desgra-
ciadas circunstancias actuales para
que, de una vez, nos hagan caso.
Quiza si esto se hubiera hecho antes,
no habria tanta familia hipotecada
—muchas de ellas, seguro, habrian
optado por un alquiler a un precio mo-
derado-. Pero mas vale tarde que
nunca.

Angel Hernandez Roman
Abogado
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Presidente de comunidad no
propietario, un acuerdo impugnable

Para su nombramiento es aplicable la Ley de Propiedad Horizontal
49/1960, sobre Propiedad Horizontal, modificada por Ley 8/1999, y la
ultima reforma, realizada por la Ley 51/2003 de 2 diciembre, que, en

su art. 13.2. establece que “el presidente sera nombrado, entre los
propietarios, mediante eleccion o, subsidiariamente, mediante turno

rotatorio o sorteo. El nombramiento sera obligatorio”.

FERNANDO HIPOLITO LANCHA o estructural, hasta la anulabilidad o nulidad funcional.

El cargo de presidente es personalisimo y ha de ser
El presidente actua como representante, que la doctrina ejercido por el propietario o copropietario del elemento
y la jurisprudencia califica de organi- privativo —art. 13,2, 16.1 y 2 y 19.3
co, pues ni es representante legal LPH-. Unicamente se autoriza la repre-

—aunque su designacion la hace la  «En [os casos de no asistencia, Sentacion voluntaria en juntas de pro-
ley—, porque no suple la capacidad de pietarios -art. 15.1.-

nadie; ni voluntario, porque la repre- la oposicion al acuerdo ha de Corresponden al presidente todas las

sentacion no se la confieren los co- manifestarse en el plaZO de facultades de representacion de la co-
propietarios. Su nombramiento no re- treinta dias naturales» munidad en juicio y fuera de el, en to-
quiere unanimidad —art. 16.2—, pues- dos los asuntos que la afecten -art.
to que ningun precepto de la Ley lo 13.3.- y, por tanto, todas las que no se
exige. El acuerdo de la junta es, natu- atribuyen expresamente los restantes
ralmente, impugnable, pero fundandose en causa deter- cargos de la comunidad, y de modo concreto las de con-
minante de la nulidad de la designacion, con una califica- vocatoria, cierre de actas y cumplimiento de acuerdos no
cion que ha ido evolucionando desde la nulidad absoluta atribuidos especificamente al Administrador.
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La posible impugnacion del nombramiento del presi-
dente

La LPH establece la impugnabilidad de los acuerdos de
la junta de propietarios, entre otros, cuando sean contra-
rios a la ley o a los estatutos de la comunidad de propie-
tarios, exigiendo para la impugnacién de estos haber sal-
vado su voto en la junta. En los casos de no asistencia,
la oposicion al acuerdo ha de manifestar-
se en el plazo de 30 dias naturales -art.
17.1-. Para impugnar los acuerdos de la
junta, el propietario debera estar al co-
rriente en el pago de la totalidad de las
deudas vencidas con la comunidad o pro-
ceder previamente a la consignacion judi-
cial de las mismas.

La accion caducara al afo, cuando
se trate de actos contrarios a la ley o a
los estatutos. Para los propietarios au-
sentes, dicho plazo se computara a par-
tir de la comunicacion del acuerdo con-
forme al procedimiento establecido en el
articulo 9.

Tratamiento en la doctrina del nombramiento de un
no propietario como presidente de una comunidad

El art. 13.2 LPH dispone que el presidente sera nombra-
do, entre los propietarios, mediante eleccion o, subsidia-
riamente, mediante turno rotatorio o sorteo. El nombra-
miento sera obligatorio.

Después de la reforma operada por la Ley 8/1999, el
articulo 18 de la LPH, establecio el plazo de un afio pa-
ra la impugnacion y, como requisito de legitimacion, pa-
ra los presentes en la reunién, haber "salvado su voto",

«El acto de nombramiento del
presidente que recaiga sobre
persona que no es propl'el’ario’ ne la cualidad de Copropietario, se

es nulo de pleno derecho»

por lo que carece de legitimacién quien no hubiere ma-
nifestado oposicion al acuerdo.

Segun CALVO MEIJIDE, se puede afirmar la impera-
tividad de las normas reguladoras de la Propiedad Hori-
zontal y, por ende, su caracter de necesario y obligado
cumplimiento. Si ello es asi, el acto de nombramiento del
presidente de la comunidad que recaiga sobre persona
que no es propietario es nulo de pleno derecho, pues la
norma que establece tal exigencia
para el cargo de presidente tiene,
indudablemente, caracter impera-
tivo y su vulneracion conlleva la
nulidad. Asi pues, si la persona de-
signada para ostentar el cargo de
presidente de la comunidad no tie-

vulnera frontalmente lo dispuesto
en el parrafo 2 del art. 13 LPH.

AlUn encontrandonos ante
una nulidad de pleno derecho, la
accién caduca al afio, es decir, no
queda sujeta al criterio general de
imprescriptibilidad de la accién de este tipo de nulidad;
ello, como tiene afirmado la jurisprudencia, tiene su ra-
z6n de ser en la necesidad de preservar la seguridad ju-
ridica, pues en caso de establecer para estos acuerdos
una imprescriptibilidad de la accion de nulidad, se gene-
raria una inseguridad juridica para la propia comunidad
de propietarios.

DIAZ VALES considera que, como sefalan doctrina 'y
jurisprudencia, el cargo de presidente es personalisimo
y ha de ser ejercido por el propietario o copropietario del
elemento privativo. El art. 15.1, parrafo 1 de la Ley uni-
camente autoriza la representacién voluntaria en juntas
de propietarios.
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Acuerdos anulables

M@ PAZ GARCIA ABURUZA entiende,
con base en la jurisprudencia, que se
consideran acuerdos anulables sus-
ceptibles de sanacion por caducidad,
todos aquellos que incidan en ilegali-
dad por infraccion de la LPH o los es-
tatutos. Y, por otro lado, estan los
acuerdos nulos por infringir cualquiera
otra ley imperativa o prohibitiva que
no tenga establecidos unos efectos
distintos para su contravencién -art.
6.3 CC- o por ser contrarios a la mo-
ral, el orden publico o impliquen frau-
de de ley.

Por tanto, los acuerdos anulables
son los que vulneran la LPH, ya que
ésta contempla sélo la posibilidad de
acuerdos anulables y no nulos. Los
acuerdos anulables han de impugnar-
se para evitar su convalidacién por el
paso del tiempo, en el plazo de 1 afo
en el supuesto de tratarse de acuer-
dos contra la LPH o los estatutos, y de
3 meses en el resto de los supuestos
-acuerdos lesivos para la comunidad,
art. 18.1 y 3 LPH-, estando restringida
su legitimacion activa y siendo la se-
guridad juridica la razén de calificarles
como anulables.

Plazo de impugnaciéon y su coémpu-
to

El art. 18.3. LPH establece un afio
desde la adopcion del acuerdo o su
notificacion. El plazo de un afio para
impugnar éstos acuerdos es un plazo
de caducidad o material que incluye
los dias inhabiles —STS 18 de junio de
1986 y art. 5.2 CC—y que podria ser
apreciado de oficio. No cabe su inte-
rrupcién mas que por el propio ejerci-
cio de la accion, ni tan siquiera por la
convalidacion, via notarial, de discon-
formidad con el acuerdo adoptado -
STS 11 de mayo de 1998-. Ni tampo-
co por las reclamaciones extrajudicia-
les ni la reclamacion de justicia gratui-
ta -STS 18 de diciembre de 1984-.
En cuanto al dies a quo para el
cémputo de los plazos de impugna-
cion, seria para todos los propietarios
el de la notificacion del acuerdo con-
forme al art. 9 LPH, ya que si existe el
mandato legal de notificar el acta en
forma y, ademas, de manera imperati-
va -"se remitira"-, deberia computarse

el plazo desde esa notificacion, por-
que, como dice también la STS 14 de
diciembre de 2001, la realizacion de
estas notificaciones es una cuestion
esencial por estar intimamente rela-
cionada con el derecho a la impugna-
cion de acuerdos que contiene el art.
18 LPH, porque la misma marca el
punto de partida para el computo del
tiempo dentro del cual se puede ejer-
citar la accion de impugnacion.

En el articulo titulado “Las comuni-
dades de propietarios en edificios de
segunda residencia y mixtos. Uso y
abuso de derecho”, hemos tratado el
problema de las actas de juntas de
propietarios y plazo para su notifica-
cion, reconociendo que los problemas
mayores se suscitan en relaciéon con

la fecha de cierre de las actas, dado
que conlleva la ejecutividad de los
acuerdos y la notificacion del acta a
los propietarios.

Cierre del Acta

En las comunidades de segunda resi-
dencia y mixtas, resulta patética la re-
lajacion del cumplimiento del manda-
to legal de que el acta se cierre, con
las firmas del presidente y del secre-
tario al terminar la reunién o dentro de
los diez dias naturales siguientes y de
que se notifique a los propietarios en
la forma establecida en el art. 9 LPH.
Las demoras en la notificaciéon -unica
constancia del cierre para los propie-
tarios-, son frecuentemente superio-
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res a dos meses y se conocen casos
de demoras de hasta diez meses o to-
do un afio, hasta la siguiente reunién
anual, una vez que ya se han ejecuta-
do los acuerdos referentes a obras y
su correlativa repercusion econémica.

El cierre del acta es el acto formal
de su redaccion completa con las fir-
mas del presidente y del secretario,
incorporandose al libro de actas, sin
perjuicio de las modificaciones que se
impongan por las observaciones indi-
viduales de los propietarios y la apro-
bacion por la junta de propietarios,
conforme al nim. 3 en relacion con el
num. 1 del art. 19 LPH.

Por tanto, el cierre del acta se pro-
duce al incorporarse su texto al libro
de actas con las firmas del presidente
y secretario de la comunidad, tenien-
do, a partir de ese momento, caracter
ejecutivo sus acuerdos. Falta, no obs-
tante, saber como se controla y quién
lo hace, la incorporacion de las actas
al libro con las firmas preceptivas. Pa-
rece que queda en la practica al arbi-
trio del Secretario-Administrador, que
asume personalmente esta responsa-
bilidad y que puede serle exigida por
cualquiera de los copropietarios si en
el relevo de presidentes no se tuvo el
buen cuidado de comprobar el estado
de llevanza de los libros de la comuni-
dad.

Notificacion del Acta a los propieta-
rios

En cuanto a la notificacion del acta a
los propietarios y tiempo en que debe
producirse, el ultimo inciso del num. 3
del art. 19 LPH dice: “El acta de las

reuniones se remitird a los propieta-
rios de acuerdo con el procedimiento
establecido en el art. 9”. No fija plazo
para notificacién, sin duda porque su-
puso el legislador que se produciria
de manera inmediata a su cierre. Abo-

nan esta tesis las siguientes razones y

referencias:

a) Sia partir del cierre del acta, “los
acuerdos seran ejecutivos”, su
notificacion inmediata es la ga-
rantia minima de su conocimien-
to por parte de los propietarios
que soportaran las cargas y con-
secuencias de los acuerdos
adoptados.

b) Elart. 9. h) pfo. 2 LPH, establece
una presuncion legal de notifica-
cién bien hecha que produce ple-
nos efectos juridicos en el plazo
de tres dias naturales (“La notifi-
cacion practicada de esta forma
producira plenos efectos juridi-
cos en el plazo de tres dias natu-
rales”). Este mismo plazo puede
servir de referencia para suplir el
silencio de la Ley en cuanto al
tiempo de notificacion del acta a
los copropietarios.

c) Lareferencia mas seria que pue-
de invocarse es la aplicacion
analégica del tiempo de comuni-

«Se consideran acuerdos
anulables, todos aquellos
que incidan en ilegalidad
por infraccion de la LPH o
los estatutos»

cacion de las resoluciones judi-
ciales. Al respecto, dispone el
art. 151 LEC: “Tiempo de la co-
municacioén. 1. Todas las resolu-
ciones dictadas por los Tribuna-
les o Secretarios Judiciales se
notificaran en el plazo maximo
de tres dias desde su fecha o pu-
blicacién”.
Todo ello nos lleva a la conclusién
de que las actas deberan notificarse a
los copropietarios, en el domicilio se-
falado a tal fin en Espafia, en el plazo
maximo de tres dias, y aunque no es
un plazo procesal, por lo que deberian
ser dias naturales por tratarse de un
plazo civil, podria aceptarse que fue-
ran tres dias habiles, por aplicacion
analdgica estricta del art. 151 LEC.

Constitucion de la junta de propie-
tarios

La Ley 8/1999, de 6 abril, entre otros
extremos, confirid nueva redaccion a
los arts. 16 (convocatoria y constitu-
ciéon de la Junta) y 19 de la referida
Ley de Propiedad Horizontal de 1960.
Este ultimo precepto, tras reiterar la
exigencia de que los acuerdos de la
junta de propietarios se reflejen en un
libro de actas, afiade en el apartado f)
del nim. 2, que el acta debera expre-
sar, al menos, los acuerdos adopta-
dos, con indicacion, en caso de que
ello fuera relevante para la validez del
acuerdo, de los nombres de los pro-
pietarios que hubieran votado a favor
y en contra de los mismos, asi como
las cuotas de participacion que res-
pectivamente representen, y precisa
en el parrafo tercero del niumero 3 que

e
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seran subsanables los defectos o
errores del acta, siempre que la mis-
ma exprese inequivocamente la fe-
cha y lugar de celebracion, y los
acuerdos adoptados, con indicaciéon
de los votos a favor y en contra, asi
como las cuotas de participacion que
respectivamente supongan.

En definitiva, en el acta se ha de
expresar con claridad el acuerdo que
se adopta —contenido- y los votos que
hubiera obtenido a favor y en contra,
asi como la cuota de participacion de
los votantes, lo que parece obvio,
pues solo de este modo puede cono-
cerse, de una manera fiable, el conte-
nido preciso del acuerdo y si ha alcan-
zado la mayoria que, en funcién de su
naturaleza, resulte exigible, lo que, a
su vez, determina su ejecutividad y la
viabilidad de las acciones impugnato-
rias que quepan contra él.

Las consecuencias de la falta de no-
tificacion de los acuerdos en los tres di-
as siguientes al cierre del acta, supo-
nen, a nuestro entender, que no puedan
ejecutarse los acuerdos que no han si-
do notificados a los copropietarios, que
en definitiva son los destinatarios de los
mismos. La exigencia del conocimiento
de una obligacién para quedar obligado
a atenderla, se extiende incluso a la mo-
ra -‘Incurren en mora los obligados a
entregar 0 a hacer alguna cosa desde
que el acreedor les exija judicial o extra-
judicialmente el cumplimiento de su
obligacion” segun el art. 1100 CC-. La
obligacion desconocida es, en si mis-
ma, una obligacién imposible y se le

aplica el aforismo de “ad imposibile ne-
mo tenetur” y por tanto a nadie obliga.

«En el Acta se ha de
expresar el acuerdo que se
adopta y los votos que hubiera
obtenido a favor y en contra,
asi como la cuota de
participacion de los votantes»

El requisito de “salvar el voto” y
los supuestos de vicios del con-
sentimiento

Ademas de lo expuesto en los puntos
que preceden, debera tenerse en
cuenta que el propietario impugnante
debera haber salvado su voto, lo que
se consigue, simplemente, votando
en contra, y tratdndose de ausentes,
discrepar por escrito en el plazo de 30
dias desde la notificacion del acuerdo
(art. 17.1 LPH). Lo que nos lleva a los
supuestos de vicios del consentimien-
to —posible voto a favor del acuerdo—
prestado por error, violencia, intimida-
cion o dolo, que el art. 1265 CC con-
sidera nulo, y por tanto, si concurre al-
guno en cualquiera de los votantes
tendria el mismo tratamiento que el
de los ausentes a la reunién. En estos
casos resulta muy conveniente para
demostrar, en su caso, vicio del con-
sentimiento, plantear abiertamente en

la reunion la cuestion de si el pro-
puesto para presidente tiene la condi-
cion de propietario, con titulo inscrito
en el Registro de la Propiedad que
confiere publicidad frente a terceros y
que conste en acta la pregunta y la
respuesta.

Salvo lo dispuesto en los estatu-
tos, los administradores estan obliga-
dos a rendir cuentas a la comunidad
—art. 1720 CC-. La obligacién de ren-
dir cuentas impuesta al mandatario es
una aplicacion de la regla general a la
que estan sujetos todos los que por
cualquier titulo administran negocios
ajenos. Es una obligacién basada en
principios de moralidad vy justicia. En
el ejercicio de sus funciones, enten-
demos que deberan advertir a la Jun-
ta de propietarios de las infracciones
legales en que puedan incurrir con
sus acuerdos, so pena de asumir po-
sible responsabilidad.

La ilegalidad del acuerdo de nom-
bramiento de un no propietario para el
cargo de presidente de la comunidad
debe ser advertida por el secretario,
que es quien tiene la relacion de to-
dos los propietarios, con sus corres-
pondientes cuotas de participacion.
Para preparar la posible impugnacion
de estos acuerdos, en caso de falta
de notificacion inmediata del nombra-
miento y el acta, podrian utilizarse las
diligencias preliminares previstas en
el art. 256.1. 4 LEC.

Fernando Hipélito Lancha
Abogado
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Fomento del alquiler y novedades en el
proceso de desahucio

En el presente articulo se procedera a analizar las reformas que, afectando a la re-
gulacion del juicio de desahucio, se han incluido en la Ley de medidas de fomento
del alquiler, a fin de introducir unas importantes novedades cuya pretension, por
el legislador, ha sido agilizar esos casi 30.000 juicios de desahucio al aiho que se
vienen presentando en los juzgados de nuestro pais.

VICENTE MAGRO SERVET

Ciféndonos a lo que constituye el ob-
jeto de la reforma que analizamos, en
primer lugar debemos referirnos a
que, a partir del dia 3 de mayo de
2010, comenzaran a aplicarse los jui-
cios rapidos civiles en los equipos de
los decanatos de los partidos judicia-
les servidos por magistrados con ju-
risdiccion separada, que es donde, en
principio, funcionaran los juicios rapi-
dos civiles. Y ello referido, entre otras
materias, a las demandas de desahu-
cio y el proceso acumulado y las de
expiracion del plazo pactado, o las re-
clamaciones de rentas exclusivamen-
te, que se presentaran en las Oficinas
de Sefialamiento Inmediato (0SI), que

«A partir del dia tres de mayo
de dos mil diez, comenzaran a
aplicarse los juicios rdpidos ci-
viles en los decanatos de los
partidos judiciales con juris-
diccion separada»

estaran regentadas por el Secretario
Judicial del Decanato. Ello es asi por-
que con la reforma de la LEC por la
Ley 13/2009, los secretarios judicia-
les van a ser los que van a examinar
las demandas para su admision (Art.
404.1 LEC) y los que los llevaran a
cabo en los “juicios rapidos civiles”.

OFICINAS DE SENALAMIENTO IN-
MEDIATO (OSI)

En consecuencia, las O.S.l., por me-
dio del Secretario Judicial encargado,
asumiran las siguientes funciones:

a) Registraran aquellas deman-
das o solicitudes previstas en el apar-
tado anterior que ante ellas se pre-
senten.

b) Acordaran su reparto al Juzga-
do que corresponda y sefalaran di-
rectamente la vista referida en el arti-
culo 440.1.

c¢) Ordenaran, librandolos al efec-
to, la practica de las correspondientes
citaciones y oficios, para que se reali-
cen a través del servicio comun de
notificaciones o, en su caso, por el
procurador que asi lo solicite, y se en-
treguen cumplimentadas directamen-

te al Juzgado correspondiente.
d) Requeriran a la parte actora, de ser
necesario, para la subsanacioén de los
defectos procesales de que pudiere
adolecer la presentacion de la deman-
da o solicitud, que deberan solventar-
se en un plazo maximo de tres dias.
e) Remitiran inmediatamente la
demanda o solicitud presentada al
Juzgado que corresponda.

ADMISIBILIDAD DE LA DEMANDA

Es por ello por lo que, una vez pre-
sentada en el Decanato de los parti-
dos judiciales con jurisdicciéon separa-
da una demanda de desahucio, pro-
ceso acumulado, expiracion del plazo
pactado o reclamacion de rentas ex-
clusivamente, la O.S.l. examinara la
misma por medio del Secretario Judi-
cial y la concurrencia, o no, de los
presupuestos basicos de admisibili-
dad de la demanda, para con arreglo
a la agenda de sefialamientos organi-
zada desde el CGPJ, se remitira in-
mediatamente la demanda o soluci-
tud presentada al Juzgado que co-
rresponda, con lo que le corresponde
hacer lo siguiente:
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1) Deberan repartir la demanda al
Juzgado de Guardia Civil.

2) Hacer el sefialamiento de las vis-
tas.

3) Fijar la fecha del lanzamiento en
los juicios de desahucio, si asi
procediere tras la celebracion del
juicio.

4) Tras todo ello, remitir la demanda
o solicitud al érgano judicial que
corresponda.

Para ello, es precisa la habilita-
cion por el CGPJ de la sistematica
necesaria para que entren en funcio-
namiento los juicios rapidos civiles.
Asi, al igual que ocurri6 con la puesta
en funcionamiento de los juicios rapi-
dos penales, se establece por el
CGPJ un turno de asistencia conti-
nuada entre los Juzgados de Primera
Instancia correspondientes del Parti-
do Judicial, que tendra lugar en dias y
horas habiles, para la exclusiva aten-
cion de los procedimientos cuya vista
0 comparecencia sea sefalada por la
Oficina de Sefialamiento Inmediato.

SUBSANACION DE DEFECTOS

Cada Juzgado de Primera Instancia,
en los partidos judiciales en que se
constituyan Oficinas de Sefalamien-
to Inmediato, debera reservar la tota-
lidad de su agenda en las fechas que
le corresponda actuar en turno de
asistencia continuada para que la
Oficina e Sefalamiento Inmediato re-
alice directamente dichos sefala-
mientos. Con ello, no se pueden se-
fialar otros juicios distintos en la se-
mana o periodo de guardia civil, a fin
de que desde las O.S.1. se les sefa-
len los juicios rapidos civiles.

Hay un tema que ya hemos pues-
to de manifiesto antes, relativo a la
subsanacién de defectos, y es:
;quién los debe analizar, la propia
0.S.1,, o el juez al que corresponda
conocer de la demanda por juicio ra-
pido civil? Pues bien, entendemos
que al sefalarse el juicio rapido civil
desde la O.S.I., podria darse el caso
de que si se detecta mas tarde el de-
fecto procesal, tuviera que suspen-
derse el juicio. Por ello, se deja al tra-
mite inicial en la O.S.1. la resolucion
de defectos procesales y concesion
de plazo para subsanar a las partes
antes de hacer el sefalamiento el

Secretario Judicial del Decanato. Ello
no impedira al Juez competente para
volver a entrar a conocer de la exis-
tencia de defectos, ya que el tramite
procesal de admisibilidad definitivo
depende de él.

Con este sistema, en una misma
manana, el actor del proceso arren-
daticio se puede llevar la presenta-
cion de la demanda, la fecha de la
vista, la autorizacion para que el pro-
curador del actor lleve a cabo la cita-
cién para la vista con entrega de de-
manda y documentos y la fecha del
lanzamiento.

«Las OSI deberdn repartir la
demanda al Juzgado, hacer el
sefialamiento de las vistas y
fijar la fecha del lanzamiento
en los juicios de desahucio»

EL PROCURADORY LAS CITACIO-
NES EN LOS DESAHUCIOS

Una de las novedades mas importan-
tes se centra en la figura del procura-
dor del actor, y las capacidades que
a este le concede la LEC para llevar
a cabo los actos de citacion y comu-
nicacion de la primera comparecen-
cia del demandado. Esto tendra lugar
no solo en los juicios rapidos civiles,
Ccomo en un principio se penso, sino
también en cualquier otro procedi-
miento civil.

Por ello, ¢quién puede hacer los
actos de comunicacion ex Art. 152
LEC? Pues segun el apartado 2.1°,
sera el procurador de la parte que asi
lo solicite, a su costa. Ademas, “se
tendran por validamente realizados
estos actos de comunicacion cuando
quede constancia suficiente de haber
sido practicados en la persona o en
el domicilio del destinatario”.

Esta posibilidad de comunicacién
se debera haber solicitado en la de-
manda por otrosi, siendo autorizada
por el Secretario Judicial, lo que co-
adyuva a que el procurador del actor
haga lo posible para llevar a efecto el
acto de comunicacion en el domicilio
que es objeto del arriendo para evitar
la suspension de la vista sefialada

desde la O.S.I. No obstante, podria
ocurrir que el que fuera a recibir la
comunicacién se negara a hacerlo, o
que se entregara a cualquiera de las
personas que constan en el n° 3 del
articulo 1612 LEC. Asi, se recoge un
apartado 5° en el que se puntualiza
que: “cuando los actos de comunica-
cion hubieran sido realizados por el
procurador y no los hubiera podido
entregar a su destinatario por alguna
de las causas previstas en los apar-
tados 2, 3 y 4 de este articulo, aquél
debera acreditar la concurrencia de
las circunstancias a las que se refie-
ren los apartados anteriores, para lo
que podra auxiliarse de dos testigos
o de cualquier otro medio idoneo”.

ACREDITACION DE LA ENTREGA
DE LA CITACION

En estos casos se entiende que el
procurador debera utilizar algin me-
dio que acredite haber llevado a cabo
el acto, como bien podria ser una gra-
bacion del acto en si, modalidad que
se utiliza en paises anglosajones
donde se permite llevara cabo el acto
de comunicacion por la parte actora.

Pero de lo que estamos hablando
es de una obligacién del procurador
del actor, si asi lo recoge el poderdan-
te, ya que el Art. 26.2.8° introducido
en la Ley 13/2009 LEC sefiala que:
“el procurador queda obligado, acep-
tado el poder: 8° A la realizaciéon de
los actos de comunicacion y otreos
actos de cooperacion con la Adminis-
tracion de Justicia que su representa-
do le solicite, de conformidad con lo
previsto en las leyes procesales”.

Ademas, el articulo 163 sefiala
que: “En las poblaciones donde esté
establecido, el Servicio Comun Pro-
cesal de Actos de Comunicacion
practicara los actos de comunicacion
que hayan de realizarse por la oficina
judicial, excepto los que resulten en-
comendados al procurador por ha-
berlo solicitado asi la parte a la que
represente”.

Por todo ello, se podra instar por
otrosi en la demanda esta opcion, a
fin de que desde la O.S.I. se autorice
al procurador a llevar a efecto el tras-
lado de la demanda y documentos y
citacion ala vista en los desahucios y
en cualquier otro procedimiento.
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EL DOMICILIO A FECTOS DE COMU-
NICACIONES EN EL DESAHUCIO

Modificacién muy importante que per-
mite huir de constantes intentos de no-
tificacion en los domicilios que se ha-
yan localizado, el Art. 155.3 LEC viene
a recoger que: “Cuando en la deman-
da se ejercite una accion de aquellas a
las que se refiere el numero 1° del
apartado 1 del articulo 250, se enten-
dera que si las partes no han acordado
sefalar en el contrato de arrendamien-
to un domicilio en el que se llevaran a
cabo los actos de comunicacion, éste
sera, a todos los efectos, el de la vi-
vienda o local arrendado”.

Esta novedad en la designacién del
inmueble a efectos de comunicaciones
supone que no sera preciso el agota-
miento de los intentos de comunica-
cién en otros inmuebles como exige el
Art. 155 LEC, ya que se selecciona co-
mo unico domicilio a efectos de comu-
nicaciones el arrendado, con las con-
secuencias juridicas derivadas de la
falta de posibilidad de poder llevar a
efecto la comunicacion, a fin de que la
misma se lleva a efecto en el tablon de
anuncios de la oficina judicial, que ya
esta mencién debe conectarse con lo
dispuesto en el nuevo parrafo al articu-
lo 164 LEC que sefala que: “En los
procesos de desahucio de finca urba-

na o rustica por falta de pago de rentas
o cantidades debidas o por expiracion
legal o contractual del plazo y en los
procesos de reclamacion de estas ren-
tas o cantidades debidas, cuando no
pudiere hallarsele ni efectuarle la co-
municacion al arrendatario en los do-
micilios designados en el segundo pa-
rrafo del numero 3 del articulo 155, ni
hubiese comunicado de forma feha-
ciente con posterioridad al contrato un
nuevo domicilio al arrendador al que
éste no se hubiese opuesto, se proce-
derd, sin mas tramites, a fijar la cédula
de citacién en el tablon de anuncios de
la oficina judicial”.

PUBLICACION EN EL TABLON DE
ANUNCIOS

Con ello, publicado en el tablén de
anuncios, el juicio se celebraria igual-
mente sin su presencia, dictandose
sentencia que se notificaria igualmente
por edictos y ejecutandose el lanza-
miento en la fecha inicialmente previs-
ta por el secretario judicial en la admi-
sion de la demanda. Si hubiera que
agotar las vias de localizacion del Art.
155 LEC, es evidente que el sefiala-
miento previsto para el juicio se hubie-
ra suspendido, pero la adicion de este
parrafo resuelve este problema y evita
las suspensiones.

Pero, por otro lado, para facilitar
esta comunicacion, si la actora entien-
de que en los casos en los que el inqui-
lino fuera una persona juridica seria
mas sencillo llevar la comunicacion a
un administrador de la sociedad, apo-
derado o gerente, se afade un tercer
parrafo al Art. 155.3 LEC que sefala:
“Si la demanda se dirigiese a una per-
sona juridica, podra, igualmente, sefia-
larse el domicilio de cualquiera que
aparezca como administrador, gerente
0 apoderado de la empresa mercantil,
o presidente, miembro o gestor de la
junta de cualquier asociacion que apa-
reciese en un registro oficial”. Con ello,
se avanza en otra mencién de domici-
lio, pero sin que se tengan que facilitar
el domicilio del inmueble y el del admi-
nistrador para que en el caso de que
no se practique en el primero, se tenga
que llevar a cabo en el del administra-
dor, ya que la reforma determina que,
en los casos de las personas juridicas,
si se designa el del inmueble arrenda-
do como domicilio a efectos de comu-
nicaciones, no se tendra que llevar a
cabo, ademas, en el del administrador,
sino que el de este ultimo es opcional.

Vicente Magro Servet
Presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante

Tramite Procedimental para

reclamar rentas

Se apuesta por concentrar en la via del juicio verbal
todo lo que se refiera al desahucio, incluyendo las
demandas en las que de forma exclusiva se preten-
da solo la reclamacion de las rentas sin exigir la en-
trega de la posesion. Asi, vemos que el ordinal 6°
del apartado 1 del articulo 249, queda redactado del
siguiente modo: “6.- Las que versen sobre cuales-
quiera asuntos relativos a arrendamientos urbanos
o rusticos de bienes inmuebles, salvo que se trate
de reclamaciones de rentas o cantidades debidas
por el arrendatario o del desahucio por falta de pa-
go o por extincién del plazo de la relacién arrenda-
ticia”.

Debemos hacer notar que hace una especifica
mencidn a que no se tramitaran por el juicio ordina-
rio (que es el recogido en el Art. 249 LEC) las recla-
maciones de renta exclusivamente. Pero La prueba
mas evidente la encontramos en que se afiade un

nuevo apartado 3 al articulo 818, que queda redac-
tado del siguiente modo:

“3.- En todo caso, cuando se reclamen rentas o
cantidades debidas por el arrendatario de finca ur-
bana y éste formulare oposicion, el asunto se resol-
vera, definitivamente, por los tramites del juicio
verbal, cualquiera que sea su cuantia”.

Con ello vemos que si se interpone un monito-
rio para reclamar rentas y estas superan la cuantia
del verbal, se seguira tramitando por este juicio si
se opone el deudor. Ahora bien, sabemos que en la
Ley 13/2009, se ha elevado en el Art. 249.LEC la
cuantia para tramitar reclamaciones de cantidad
por la via del juicio ordinario, ya que la cifra es,
ahora, superior a los 6.000 euros. Pero sea como
fuere, cualquiera que fuere la cuantia de la reclama-
cién, se tramitara en cualquier caso, por el juicio
verbal.
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La trascendencia del no uso de la
vivenda arrendada en régimen de
prorroga forzosa

El Art° 62 de la LAU de 1964, en su apartado 3°, establece
que no tendra derecho a la prérroga forzosa el inquilino,
cuando la vivienda no esté ocupada durante mas de seis meses
en el transcurso de un afo o el local de negocio permanezca
cerrado durante mas de seis meses en el curso de un ano,

a menos que el cierre obedezca a justa causa. El art®° 114
de la misma Ley, en su n° 11, permite al arrendador instar
la resolucion contractual por ese motivo.

DCALESMOFICINAS EN ALQUILER
91 556 69 90

www. (iF’,ITlﬂ €8

JoAaQuiM MARTI MARTI

La jurisprudencia —sirviendo como
ejemplo la Sentencia de la Audiencia
Provincial de Barcelona, Seccién 132,
de 21 de septiembre de 2000, rec
121/1999, Ponente: Cremades Mo-
rant, Juan Bautista—, establece que la
prevision del parrafo 3° del art® 62
LAU no ha de ser interpretado en el
sentido que el local haya cesado toda
actividad para estimar la causa reso-
lutoria.

Se refiere ésta a que debe inter-
pretarse como “no uso” del local
arrendado, aunque en su interior se
desarrollen actividades accesorias o
intermitentes (SSTS. 15 Jun. 1952, 20

Feb. 1960, 23 Feb. 1970.), eventuales
o residuarias (SSTS. 11 Nov. 1965, 5
Abr. 1968, 12 May. 1969.), esporadi-
cas o accidentales (SSTS. 5 Oct.
1964, 27 Dic. 1971, 4 Oct. 1975.), o
de caracter secundario (SSTS. 14
Nov. 1962, 7 May. 1971.), o para usos
particulares (SSTS. de 4 Feb. 1966,
28 Nov. 1974), o actividades limitadas
y sin hora fija (SSTS. 18 Dic. 1971, 16
Abr. 1973), o por la utilizacion del local
alquilado como tal en funcion de sim-
ple almacén, cuando no es éste el
destino pactado, mero instrumento de
una actividad pasiva para la guarda,
deposito o gestion de negocio sin con-
tacto con el publico (SSTS. 3 Dic.
1963, 8 Feb. 1965, 10 Feb. 1966, 7

Jun. 1971, 14 May. 1974, 18 Mar.
1983, 6 Abr. 1992, 7 Nov. 1992).

EJERCICIO DE UNA ACTIVIDAD IN-
TELECTUAL

En definitiva, la jurisprudencia lo que
pretende es que el uso del local arren-
dado sea el propio de una actividad
profesional, con un horario fijo y repe-
titivo, con el contacto con una cliente-
la, mediante el ejercicio de una activi-
dad intelectual o material, a través de
un personal propio, y con un animo de
lucro que condiciona el resto de requi-
sitos. Y en la vivienda a que ésta sa-
tisfaga las necesidades de primera vi-
vienda y hogar familiar.

Se considera, asimismo, que el pla-
zo de los 6 meses exigidos por la Ley no
es necesario que discurra de modo con-
tinuo, ya que la desocupacion durante
mas de 6 meses, puede computarse
con o sin interrupcion, y no es preciso
tampoco que la desocupacion, se verifi-
que dentro del afio natural. (SAP de
Barcelona, Secc. 42 de 21 de junio de
2000, Ponente: Mercedes Hernandez).

En estos casos se estima la causa
resolutoria del contrato de arrenda-
miento sometido a prérroga forzosa,
por cuanto entiende la jurisprudencia
que la especial situacion de ese arren-
datario, que es fruto de una legislacion
derogada, pero que mantiene su privi-
legio a pesar de las actuales caracte-
risticas en los arrendamientos, sélo
debe beneficiar a aquél que necesita
el bien arrendado de forma principal y
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practicamente Unica. Los tribunales,
en las sentencias referidas en este ar-
ticulo, y en la préactica totalidad de las
sentencias que declaran la extincion
de contratos de arrendamiento de con-
tratos sometidos a proérroga forzosa,
se refieren a que no merece protec-
cion legal el arrendatario que no nece-
sita el local segun su fin (SSTS. 11
Ene. 1963, 20 Nov. 1963, 25 Feb.
1975.), pues con ello se lesiona el in-
terés social y el del propio arrendador
(SSTS. 12 Mar. 1969, 14 Dic. 1974).

EL REQUISITO DE LA AUSENCIA
POR PARTE DEL PROPIETARIO AL
CIERRE DEL LOCAL ARRENDADO

EI TS en su Sentencia de 10 de di-
ciembre de 2009, Ponente Roman
Garcia Varela, matiza no obstante las
estimaciones de las causas resoluto-
rias introduciendo un requisito de au-
sencia de previa aquiescencia por par-
te del propietario. El Alto Tribunal con-
cluye que los demandantes conocian
plenamente que el local litigioso nunca
fue destinado a restaurante, bar u otro
establecimiento abierto al publico y asi
fue reconocido en su confesion judi-
cial, e, igualmente, en la confesion
efectuada por el propietario en otro
pleito anterior, en la que precisé que
esa situacion era plenamente conoci-
da e incluso aceptada.

Por ello, para el Alto Tribunal co-
rresponde significar que cabe, incluso,
el reconocimiento de un consentimien-
to tacito derivado de actos concluyen-
tes de la propiedad; evidentemente,
quien durante un largo periodo de
tiempo sabe que el local esta cerrado
(no abierto al publico) y no actua fren-
te a ello de ninguna forma, ha asumi-
do tal situacion (entre otras, SSTS de
7 de octubre de 2002, 29 de enero de
2003 y 22 de noviembre de 1994 ); y
es por ello que desestima en ese caso
la resolucion contractual instada.

Es por ello que debemos guardar
cuidado con las situaciones de cierre
efectivo del local arrendado y evitar que
pueda considerarse aquiescencia por
parte del arrendador al cierre del local o
no uso de la vivienda arrendada.

La STS de 10 de diciembre de
2009, a nuestro entender, quiebra la
doctrina jurisprudencial de proclama-
cion del no uso como causa resoluto-

ria al matizarla con la afectacion de la
aquiescencia del propietario como su-
puesto de excepcion a la estimacion
de la resolucion contractual.

A nuestro entender, el incumpli-
miento contractual por parte del arren-
datario lo es, y resulta determinante
para la resolucién del contrato, con in-
dependencia y sin que tenga efecto,
el conocimiento del no uso por parte
del arrendador y la hipotética aquies-

Recurso 664/2005.
Ponente: ROMAN GARCIA VARELA.

EXTRACTOS

cencia a ese no uso. En modo alguno
puede quedar obligado el arrendador
a instar demanda de resolucién con-
tractual en el mismo momento en que
conozca el no uso para evitar que el
Tribunal pueda entender aquiescencia
y entonces desestimar la resolucion
contractual por este motivo.

Joaquim Marti Marti
Profesor de Derecho Civil

Local destinado a la actividad de almacén pues los demandantes conocian que
el local litigioso nunca fue destinado a restaurante, bar u otro establecimiento

abierto al publico.

"... los demandantes conocian plenamente que el local litigioso nunca fue desti-
nado a restaurante, bar u otro establecimiento abierto al publico y asi fue reco-
nocido en confesion judicial (vid. posicion 112, folios 440 y 436), e, igualmente,
en la confesién efectuada por Don. José en otro pleito anterior (vid. posiciones
72 y 82 folios 356 y 359), en la que precisé que esa situacion era plenamente

conocida e incluso aceptada.

Por otro lado, corresponde significar que cabe incluso el reconocimiento de un
consentimiento tacito derivado de actos concluyentes de la propiedad; evidente-
mente, quien durante un largo periodo de tiempo sabe que el local esta cerrado
(no abierto al publico) y no actua frente a ello de ninguna forma, ha asumido tal
situacion (entre otras, SSTS de 7 de octubre de 2002, 29 de enero de 2003 y 22

de noviembre de 1994 ).

Finalmente, procede recordar que el cambio de destino del local, como pu-
diera ocurrir en este supuesto, no esta comprendido en el articulo 114 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos como causa de resolucion, lo que sélo afecta a la
conversion de local de negocio en vivienda o viceversa, lo cual no ocurre en es-
te caso, pues se ha destinado a almacén, cuya situacion era asimilada a la de
local de negocio por la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 ..."

El hecho de no estar el local litigioso abierto al publico no es ébice para consi-
derarlo cerrado, debido a que estaba destinado a almacén lo que implica una
cierta actividad, sin que pueda acogerse como causa de resolucién del contrato

"... El motivo cuarto de recurso reprocha la violacion del articulo 62.3 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 y la doctrina jurisprudencial recogida
en las SSTS de 18 de diciembre de 1971 y 18 de febrero de 1969 , cuya obser-
vancia hubiera facultado la resolucién del contrato por no uso, habiéndose reco-
nocido por el Tribunal "a quo" el hecho de que el local ha permanecido cerrado;
el recurrente entiende que, aunque no pudiera resolverse el contrato de arren-
damiento por esta causa por haber consentido esta situacion, en todo caso se
justifica que se esta dando validez a un traspaso que incumple lo dispuesto en
el articulo 32.1 de la Ley de Arrendamientos urbanos de 1964 por quedar de-
mostrado que el local no estuvo abierto al publico con un afo de antelacion.

EL MOTIVO SE DESESTIMA.

El hecho de no estar el local litigioso abierto al publico no es ébice para consi-
derarlo cerrado, pues tal término se refiere sélo a los supuestos de cierre total,
sin ningun tipo de actividad, lo que puede apreciarse como situacion de tal aban-
dono, lo que no ocurre en este caso, debido a que el mismo estaba destinado a
almacén, lo que implica una cierta actividad, de manera que no puede conside-
rarse como cerrado a los efectos de poder acogerse como causa de resolucion

del contrato. ..."
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La responsabilidad social
corporativa de los administradores

Nuestra profesion tie-
ne varios retos a los
que debemos de dar
solucion. Entre ellos,
nuestra moderniza-
cion y puesta al dia
en un momento en
que el sector inmobi-
liario esta abierto a
grandes retos profe-
sionales.

JAVIER BURGUETE IRIGOYEN

¢,Cual es la diferencia entre la apatia y
la ignorancia?. Esta fue la pregunta
que le formularon a un cientifico con-
temporaneo espafol, en un coloquio
recientemente mantenido en una uni-
versidad espafiola. Su respuesta inme-
diata fue: “No sé y no me importa”.

El contrato de administracion de
fincas es “intuitus personae”, es decir,
basado en la confianza mutua entre
Administrador y administrado. La con-
fianza crece y se desarrolla sobre la
base de la honradez y la transparen-
cia.

El Administrador que prueba su
honradez a priori, demostrando que el
dinero o los bienes del administrado
no suponen una tentacion, porque tie-
ne patrimonio suficiente, porque ha
comprometido ese mismo patrimonio
propio en su proyecto empresarial o
porque avala al administrado el dine-
ro que va a entregarle para hacer
frente a los pagos, podra alcanzar
una mayor confianza por parte del ad-
ministrado. La figura toma su imagen
de los antiguos consules romanos,
patricios de origen, cuya posicion so-
cial les hacia menos susceptibles a la
tentacion.

de fincas

«A nuestros competidores
profesionales hemos de
combatirlos con nuestra

profesionalidad, con nuestro
buen hacer y con nuestro
entusiasmo»

En el mercado profesional no es-
tamos solos. Conocemos “grupos pro-
fesionales” que se estan establecien-
do a nivel nacional, multinacionales
con soporte bancario e incluso a nivel
de comunidades auténomas con ofer-
tas de todo tipo, con grandes posibili-
dades publicitarias y comercialmente
agresivas. Se han escuchado pre-
guntas sobre quiénes son estas em-
presas, por la actividad que desarro-
llan y por la publicidad que realizan.
En definitiva, la competencia la tene-
mos muy cercana y con ganas de
ocupar “su parcela” en el campo de la
administracion de fincas. Todas estas
nuevas empresas vienen a sumarse a
toda la competencia actualmente
existente que todos conocéis.

RESPONSABILIDAD SOCIAL COR-
PORATIVA

Actualmente, nos encontramos en
una encrucijada esperando su resolu-
cion. Me refiero a la Ley Omnibus, re-
cientemente aprobada y a la espera
de la regulacion que debe efectuar el
Gobierno de los Colegios Profesiona-
les: quiénes tendran colegiacion obli-
gatoria y quiénes no. ¢En cual de las
dos posibilidades entraremos? Os re-
cuerdo ciertos mensajes que nunca
debemos olvidar: No me da miedo
mafiana, porque he visto el ayer y me
encanta el hoy.

A nuestros competidores profesio-
nales hemos de combatirles con
nuestra inteligencia, con nuestra pro-
fesionalidad, con nuestro buen hacer
y con nuestro entusiasmo. Una perso-
na es capaz de lograr grandes cotas
si su entusiasmo no tiene limites. ¢ No
hemos de ser capaces de implantar
ya, voluntariamente, unas garantias
financieras que nos separen de nues-
tros competidores?

El establecimiento de una Caja de
Garantia que nos pueda avalar el di-
nero que recibimos de nuestras co-
munidades, nos llevaria a situarnos



en un lugar destacado en el ranking de los profesionales.
Estariamos afiadiendo una Responsabilidad Social Corpora-
tiva a nuestra profesion, con un fuerte valor afiadido al es-
tricto cumplimiento normativo. La exigencia actual, que esta-
mos observando en todos los medios, sobre que las actua-
ciones profesionales han de ser transparentes, lo ofreceria-
mos con anterioridad a nuestra gestion y, ademas, ofrece-
mos una mayor defensa de los intereses de nuestros consu-
midores vy, légicamente, una mayor confianza de ellos en
nosotros. Esta batalla la tenemos que ganar. Con garantias,
profesionalidad y transparencia en nuestras actuaciones,
debemos conseguir el respeto y la confianza que nos mere-
cemos y que actualmente no tenemos.

«Con garantias y transparencia en nuestras
actuaciones, debemos conseguir el respeto
y la confianza que nos merecemos y que,
actualmente, no tenemos»

TRANSPARENCIA, CONFIANZA Y DIGITALIZACION DE
LOS SERVICIOS

Para los profesionales, del proyecto europeo de la Directiva
de Servicios, emanan tres ideas fundamentales: transparen-
cia, confianza y digitalizacién de los servicios. Hoy nos afe-
rramos a nuestras ideas, a nuestras costumbres, a nuestra
forma de trabajo, en definitiva, a lo que conocemos y domi-
namos. No se trata de ir sobreviviendo, sino de cuantificar y
definir el valor afiadido de nuestro esfuerzo, y cuantificar
nuestro impacto. Vuelvo a repetir las manifestaciones de
Dee Hock (fundador de Visa): “el problema no suele ser co-
mo conseguir nuevas ideas, sino como olvidar las antiguas”.
Conocemos, por experiencia, mejor que otros muchos, el
sentir de los vecinos de nuestras comunidades; por las ex-
presiones que oimos en las asambleas vecinales, la descon-
fianza esta implantada en nuestra sociedad, es necesario
que hablemos y generemos confianza.

¢, Cuantos para qué hemos escuchado cuando tratamos
de implantar nuevos métodos, nuevas ideas, nuevas formas
de generar confianza? El miedo, el cambio, la incertidumbre,
forman parte de nuestra vida.

Hoy, en nuestra sociedad tenemos, frente a nosotros,
otro nuevo reto: la velocidad. Comentaba, en un escrito an-
terior, que “debemos asimilar y cribar con rapidez y eficacia
la gran cantidad de informacién que nos llega cada dia”;
ahora todo tiene que ser mas rapido, mas agil, hay que ir
mas deprisa. Tenemos que pararnos a pensar. Como decia
Dec Hock, “hay que olvidar las ideas antiguas”, y hemos de
hacer un reciclaje de conocimientos, desprendiéndonos de
algunas cosas para dejar paso a nuevas ideas, tacticas y es-
trategias. Hemos de ser creadores de espacios de confian-
za.

Recientemente, en un programa de una cadena de TV,
daban la noticia del desfalco de una Administradora a su co-
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munidad de 150.000, € y, segun ella
reconocia, solamente eran 7.000,- €.
La noticia tenia todo lujo de detalles,
con fotografia del inmueble afectado,
circular emitida por el presidente y la
contestacion de la Administradora,
comentarios de los vecinos sobre
aportaciones extraordinarias y un lar-
go etcétera. El dafio al colectivo de
administradores es evidente.

En este caso, con una garantia fi-
nanciera no hubiera tenido necesidad
de “salir” en un programa de TV. Se
habria dado solucion de inmediato.
Tenemos y debemos combatir esta
publicidad negativa.

En Francia, la obligatoriedad de
dotar a las comunidades de una ga-
rantia financiera no nacié por conven-
cimiento de los profesionales. En la
década de 1960-1970, se produjeron
bastantes desfalcos por los profesio-
nales del sector. La Administracion
del Estado, para combatir estas ma-
las actuaciones, dictd la normativa de
la exigencia de un aval a aquellos

profesionales que utilizan dinero anti-
cipado de sus clientes. Hoy, los profe-
sionales de la administraciéon de fin-
cas tienen un reconocimiento y un
prestigio muy significativo, y es a lo
que nosotros debemos acceder, pero
siempre a través de todo aquello que
nosotros ofrezcamos. No tenemos
que esperar a que existan desfalcos
ni malversaciones de fondos, hemos
de anticiparnos, crear seguridad ante
los consumidores, destino final de la
garantia que propugnamos. Os re-
cuerdo aquellos versos cuyo autor co-
nocéis y no necesitamos revelarlo:
“Caminante, no hay camino, se hace
camino al andar”. Debemos fijarnos
metas a larga distancia y trabajar dia-
riamente en la direccién apuntada; no
hay camino, pero abriremos la senda
al mismo tiempo que nos dirigimos a
nuestro destino.

Insistiremos en la necesidad de
implantar nuevas actuaciones en
nuestra actividad profesional y, si
queremos triunfar en esta carrera, no

nos quedemos mirando la escalera,
no nos quedemos en el primer rella-
no (tenemos una formacioén profesio-
nal, tenemos unos estudios universi-
tarios, tenemos una organizacién pro-
fesional), sigamos subiendo escalén
por escalén, implantemos lo que ne-
cesitemos en el segundo tramo de la
escalera (la garantia financiera) v,
posteriormente, haremos o mismo
con el tercer tramo y asi, hasta que
lleguemos arriba.

Saber no es suficiente, tenemos
que aplicar nuestra sabiduria. Tener
voluntad no es suficiente, tenemos
que ponerla en funcionamiento, tene-
mos que aplicar métodos y medidas
para llevarla a cabo; tenemos que im-
plementarla. Nunca se ha logrado na-
da sin entusiasmo. Nada es imposi-
ble, porque los suefios de ayer son
las esperanzas de hoy y pueden con-
vertirse en realidad manana.

Javier Burguete Irigoyen
Presidente del Colegio de Navarra
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Qué hacer cuando su vivienda
tiene problemas

Dadas las quejas
sistematicas que se
plantean por la
presencia de daiios,
lesiones o defectos
detectados en los
edificios por sus
propietarios, en este
articulo, especialmen-
te dirigido a los admi-
nistradores de fincas,
se van a establecer
una serie de pautas de
actuacion con las que
resolver todo tipo de
incidencias en la
construccion de los in-
muebles que se
administren.

JESUS ALCANIZ MARTINEZ

Aunque, afortunadamente, cada dia
se esta tomando mas en serio el llevar
a cabo un adecuado Control de Cali-
dad en la construccion de edificios,
desgraciadamente todavia queda al-
gun promotor/constructor de obra, con
escasa profesionalidad o fruto de la
ignorancia, que piensa que €l lo sabe
hacer todo muy bien, que nunca ha te-
nido ningun problema en ninguna de
sus obras y que no le hace falta un
Control de Calidad sobre ella. Bien es
verdad, que esta situacion tiende a
desaparecer, pasando a un segundo
plano, a estas alturas ya anecdético.
Aun asi, la ausencia de un adecua-
do y racional Plan de Control de Cali-
dad inicial en el proceso de ejecucion
de la obra, esta provocando que, en
muchas de nuestras viviendas, se em-
piecen a detectar serios problemas, de
tipo estructural, que afectan muy direc-
tamente a los acabados, tabiqueria,
solados o techos, entre otras; 6 por

claros defectos de ejecucion de algu-
nas partidas de obra de dichas vivien-
das, debiendo actuar de inmediato.

PASOS A SEGUIR

En esos casos, se debe proceder, en
primer lugar, a la constitucion de una
comunidad de propietarios —si todavia
no la hubiera— y nombrar a un presi-
dente, que hara las funciones de re-
presentante y portavoz de la propia
comunidad, en pro de resolver los pro-
blemas que afectan al conjunto del
edificio, propiedad y responsabilidad
de la citada comunidad.
Seguidamente, el presidente de la
comunidad de propietarios se debe
poner en contacto con los responsa-
bles, administrativos y econémicos
del edificio, tratando de encontrar en
ellos el apoyo y asesoramiento técni-
Co necesario, para resolver el proble-
ma. Estamos pensando, imprescindi-
blemente, en el Administrador de Fin-
cas, acostumbrado a vivir y resolver

estas situaciones.

A continuaciéon, se debe contactar
con una empresa especializada en pato-
logias de obras e informes periciales,
que realice un Informe Técnico del Esta-
do Actual del Edificio y especifique y
aclare la o las causas que lo han provo-
cado, que les permitira ayudar a resolver
el problema por la via mas adecuada.

A esta empresa se le debera exi-
gir, en todo momento, una serie de ca-
racteristicas que garanticen el éxito
de su intervencion, sin hacerles per-
der el tiempo vy, por tanto el dinero, a
las comunidades de propietarios, en-
tre las que destacamos: fiabilidad,
exactitud, puntualidad, credibilidad,
atencion, experiencia, medios técni-
cos adecuados, personal técnico es-
pecializado, entre otras.

Estas y otras caracteristicas de-
ben distinguir a una empresa dedica-
da a este tipo de trabajos, de tanta
responsabilidad, y de cuyos resulta-
dos y conclusiones puede depender la
solucién de los problemas de patolo-
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gia que padezca su edificio, tranquili-
zando asi a los propietarios, que son
los intervinientes mas afectados.

METODOLOGIA DEL TRABAJO

La metodologia que se suele utilizar,
en estos casos, esta en funcion de la
calidad y aptitud de la empresa con-
sultora y de sus propios técnicos, te-
niendo siempre en cuenta que la pato-
logia en la construccion no es una
materia especifica de estudio en nin-
guna de las carreras técnicas actua-
les, aunque, no obstante, la publica-
cion de numerosos tratados generales
y estudios especificos sobre casos
diagnosticados y resueltos, junto a las
experiencias acumuladas por parte de
algunos técnicos consultores, van for-
mando un bagaje de conocimientos
que va adquiriendo entidad propia,
con el transcurso del tiempo y de su
dedicacion, transformandose en una
gran efectividad en las soluciones.

El correcto diagndstico del estado
actual de una construccion y la inves-
tigacion de las causas que han provo-
cado la propia patologia observada re-
quiere, a menudo, una muy cuidadosa
recopilacion de datos en el edificio pa-
ra su posterior andlisis en gabinete.
Esta toma de datos debe consistir, ba-
sicamente, en los siguientes puntos:

- Examen preliminar “de visu” de la
totalidad del edificio afectado, obser-
vando en qué zonas del mismo se
produce la patologia o patologias ob-
jeto de estudio. En este primer punto
es muy importante verificar si las le-
siones observadas se producen de
forma sistematica, en unidades de
obra repetitivas o, si bien por el con-
trario, aparecen de forma “aparente-
mente” aleatoria, distribuida desorde-
nadamente a lo largo del edificio.

- Posteriormente se procedera a la re-
alizacién de un examen individual y
minucioso de las zonas puntuales
donde aparecen las lesiones. En este
apartado, es conveniente elaborar un
croquis de los desperfectos existentes
y dejar constancia gréfica y fotografica
de los desperfectos observados. Es
curioso comprobar que, en muchos
casos, el analisis detallado en gabine-
te de las fotografias tomadas “in situ”
nos revela, claramente, detalles que
habiamos pasado por alto en la ins-

peccion “de visu”.

En este apartado concreto de la in-
vestigacion, con frecuencia se hace
necesaria la apertura de calicatas, pa-
ra la observacion de elementos ocul-
tos y para la toma de muestra y su
posterior analisis en el correspondien-
te laboratorio acreditado. Por otra par-
te, también tienen especial relevancia
los ensayos “in situ”, que son realiza-
dos en el propio edificio y cuyos resul-
tados suelen ser de una elevada exac-
titud. En imprescindible, aqui, una
gran experiencia para proceder a la
adecuada interpretacion de los resul-
tados, con un alto grado de fiabilidad.

Paralelamente a los dos puntos
anteriores, debe procederse a la reco-
pilacion de todos los datos posibles,
sobre la evolucion en el tiempo de las
lesiones observadas, recogiendo la
opinion de cuantas personas hayan si-
do testigo de lo acaecido y procedien-
do, posteriormente, mediante un ade-
cuado “filtrado” de dicha informacion, a
la reconstruccién de los hechos.

GESTION DOCUMENTAL

Es muy importante disponer del Pro-
yecto Oficial de Ejecucién del Edificio
o Planos Complementarios y verificar
si se ajusta o no a la realidad en la
obra ejecutada, o se detectan impor-
tantes cambios que pudieran ser ori-
gen, o motivo, de alguna de las pato-
logias detectadas.

En la fase de recogida de datos y
de toma de muestras en el edificio,
aunque los sintomas nos parezcan in-
equivocos de una o varias causas
perfectamente localizadas, es conve-
niente no dejarse influenciar por la
aparente simplicidad del problema y
realizar la toma de datos, de forma
sistematica y concienzuda.

Una vez recopilados todos ellos,
con los resultados de los analisis y en-
sayos “in situ” y las Actas de Resulta-
dos procedentes del laboratorio acre-
ditado, es cuando estamos, en reali-
dad, en condiciones de realizar una
profunda investigacion, encaminada a
averiguar el origen cierto de las cau-
sas que han provocado las patologias
manifestadas. Esta investigacion de-
be ser necesariamente muy estricta,
pues no siempre aparecen claras las
verdaderas causas, ya que a veces,

los sintomas son confusos y hasta
contradictorios vy, otras veces, ocurre
que la patologia observada obedece a
la accion combinada de varias cau-
sas, cuyos efectos unas veces se
multiplican y otras se contrarrestan,
dando lugar a interpretaciones parcia-
les o erroneas. Es pues, en esta fase
final de la investigacion, donde se de-
be operar con mayor cautela, dispo-
ner de bibliografia muy especifica y
dotarse de una gran dosis de pacien-
cia y sentido comun, en el proceso de
estudio e investigaciéon del origen de
los danos.

ELABORACION DE LAS CONCLU-
SIONES

De un adecuado y fiable diagnoéstico
del origen de los dafios, se pasa a la
emision de las conclusiones en cuan-
to a los trabajos de reparacion de los
dafos o de adecuacién de nuestro
edificio, que finalizaran con un Pro-
yecto de Reparacion serio y fiable
que, una vez puesto en marcha, re-
suelva el problema ¢ los problemas
del inmueble y lo devuelvan a su esta-
do original, para el que en su dia fue
proyectado, con todas las garantias
de estabilidad, habitabilidad y seguri-
dad para los propietarios y usuarios.

Con todo lo comentado y expues-
to hasta el momento, no se ha preten-
dido efectuar un analisis exhaustivo
de los planes de actuacion en inter-
venciones en patologias de edificios,
pero si dar una idea clara a los propie-
tarios y usuarios de edificios de vi-
viendas, que se encuentren afectados
por alguna o algunas deficiencias, que
le sirvan de base a la hora de proce-
der a resolver su situacion actual. Y
como hemos dicho, siempre contando
con la colaboracién de especialistas
en el tratamiento de patologias en edi-
ficacion. Si se encuentra en ese caso,
no lo dude, consulte con su Adminis-
trador de Fincas.

Jesus H. Alcaiiz Martinez,
Profesor de la Escuela de
Arquitectura e Ingenieria de
Edificacién de la

Universidad Catodlica

“San Antonio” de Murcia (UCAM)
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Fruto del Convenio de Colaboracion del CGCAFE con Editorial Sepin, son
estas paginas, donde el departamento juridico de Sepin analiza determina-
das sentencias y responde a las consultas de los profesionales.

SENTENCIAS

El responsable de los dafos causados por los inquili-
nos frente a la Comunidad es el propietario del piso, co-
rrespondiéndole realizar las obras de reparacion si el
ocupante no lo hace o finaliza la ocupacion

TS, Sala Primera, de lo Civil, 832/2009, de 18 de diciem-
bre

Recurso 1495/2004. Ponente: JOSE ANTONIO SEIJAS
QUINTANA.

SP/SENT/492802

Las obligaciones contenidas en el articulo 9 van dirigidas a
los propietarios en general de viviendas y locales sujetos
al régimen de la Propiedad Horizontal y lo que determina
la responsabilidad establecida en el apartado 1 g) no es
mas que una reafirmacion de los restantes apartados del
articulo, incluido el apartado 1 a), de respetar con la dili-
gencia debida las instalaciones generales de la comunidad
y demas elementos comunes, ya sean de uso general o
privativo de cualquiera de los propietarios, y de responder

frente al resto de los titulares de las "infracciones cometi-
das y de los dafios causados". Se trata de una obligacion
general que se impone Unica y exclusivamente al propieta-
rio. Pretender extraer de la reforma un cambio sustancial
del régimen normativo anterior, supone desconocer el con-
tenido y el alcance de la misma. Eliminar de la norma la re-
ferencia al ocupante de la vivienda o local supone adaptar-
la a su contenido teniendo en cuenta que el articulo se re-
fiere a las obligaciones de cada propietario y no de terce-

«El sujeto responsable frente a la comunidad

del cumplimiento de las obligaciones que esta-

blece el articulo 9 serd, siempre, el duefio del
piso o local»

S_
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ros que pudieran ocupar el piso a quienes no alcanza la
responsabilidad por hechos contemplados en la misma,
salvo en sus relaciones con el titular, de tal forma que las
consecuencias de los actos de los inquilinos u ocupantes
pueden hacerse repercutir en los duenos en virtud del ca-
racter real o "propter rem", que tienen todas las obligacio-
nes del articulo 9 de la Ley , y no en el infractor. Supone,
por tanto, que el sujeto responsable frente a la Comuni-
dad del cumplimiento de las obligaciones que establece
el articulo 9 sera siempre el duefio del piso o local, por

mas que la relacién juridico procesal pueda integrarse
con el autor material de las obras, por ser a aquel y no a
este a quien corresponde realizar las obras de reposicion,
si el infractor no lo hace o deja de ocupar el piso o local,
respondiendo a la exigencia de traer al proceso a todos
los interesados en la relacion juridica litigiosa con el fin de
evitar, por un lado, que puedan resultar afectados por la
resolucion judicial quienes no fueron oidos y vencidos en
el juicio y de impedir, por otro, la posibilidad de sentencias
contradictorias.

CONSULTAS

Requisitos y consecuencia del juicio de equidad
SP/CONS/64221

Es requisito indispensable para acudir al Juicio de Equidad
previsto en el art. 17, regla 32, de la Ley de Propiedad Hori-
zontal que en un acuerdo que necesita de la mayoria simple
de propietarios y cuotas, se esté a favor de la proposicion un
numero superior de personas Y, por el contrario, voten en
contra la mayor parte de las cuotas. Es decir, no se produce
la doble mayoria que exige la Ley.

Entonces cualquiera de las dos partes puede acudir al
Juicio de Equidad, a fin de que supla el acuerdo de la Junta,
considerando SEPIN que la resolucién no es apelable, pero
si sujeta a la impugnacion, pues en el fondo estamos ante
una decision de una autoridad judicial que se limita a suplir la
decision sobre un tema concreto por la Comunidad.

Computo de votos cuando existen varios pisos en co-
propiedad
SP/CONS/70689

Segun nuestro criterio, en una finca donde hay un propieta-
rio que tiene varios pisos y el resto son de una Comunidad

«En principio, el hecho de que
dentro de la superficie de cada plaza el
propietario respectivo pueda colocar pivotes o
similares, no necesita de ningtin permiso»

de propietarios en proindiviso, solamente hay dos votos en la
Junta, pues creemos que esa es la postura que nos parece
mas correcta, juridicamente, pues en otro caso el asunto
también se plantearia en el supuesto de un matrimonio que
tiene dos pisos.

En resumen, en numero solo son dos votos los que ha-
bra en una Junta, con independencia de que también cuen-
ten los coeficientes, pero la verdad es que si no hay unanimi-
dad no se podra nunca alcanzar la doble mayoria de cuotas
y numero.

Colocacion de barras de limitacion del espacio dentro
de la plaza de garaje
SP/CONS/69870

En principio, el hecho de que dentro de la superficie de cada
plaza el propietario respectivo pueda colocar pivotes o simi-
lares no necesita de ningun permiso. No obstante, en el cam-
po de los aparcamientos generales cabria supuestamente
defender el criterio de que estas actuaciones impiden la co-
rrecta maniobra de vehiculos de plazas colindantes, aunque
hay que decir que el mismo problema tendrian si el aparca-
miento estuviera ocupado de forma permanente por otros
coches de gran tamafio que llegaran hasta los limites.

En conclusién, no conocemos jurisprudencia que impida
esa colocacion de pivotes y para conseguir su retirada habria
que acudir judicialmente alegando esa supuesta servidum-
bre a favor de los colindantes (muy discutible), ahadiendo
que la Comunidad lo ha prohibido y que no se ha cumplido,
aunque al respecto hay que afiadir que la Junta no tiene
competencias para cuestiones que afecten a la propiedad
privada.

Lo mismo podemos indicar en relacién con que haya de-
positadas herramientas, bicicletas, etc., considerando que
habria que comprobar la Ordenanza Municipal en la materia
para conocer los requisitos de uso de las plazas de aparca-
miento y, en su caso, proceder a las denuncias oportunas.
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QUANTOR GRUPO EDITORIAL RESPONDE A LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS
PLANTEA TUS DUDAS

LOCALES COMERCIALES EXIMIDOS DE GASTOS CO-
MUNITARIOS

Pregunta
En una comunidad de propietarios existe un bajo comercial,
al cual, durante afnos, se le ha estado eximiendo de todo tipo
de gastos, incluso del de rehabilitacion de la fachada.

Los estatutos contenidos en la declaracion de obra nueva
y division en propiedad horizontal, en relacion a este tema, di-
cen lo siguiente: “Los gastos de reparacion, mantenimiento,
alumbrado y limpieza del zaguan, escalera y ascensor comu-
nes, asi como los de la terraza (salvo reparaciones mayores),
seran de cuenta exclusiva de los duenos de las plantas altas,
quienes los satisfaran a partes iguales y no segun sus cuotas.”

Un propietario de una de las viviendas compra, en el afo
1995, el bajo comercial, y de la misma forma, no se el exige
el pago de ninguna cuota. Pasado un tiempo, los nuevos ad-
ministradores de la finca, a peticién de la presidenta, le exi-
gen el pago de las siguientes reparaciones: reparacion de
azotea, desatascos de las fosas, descubrimiento de la arque-
ta local, etc.

En ninguna de las reuniones donde se aprueban los pre-
supuestos para esas reparaciones, se divide el gasto entre

«El local queda exonerado de participar
en los gastos ordinarios de conservacion y
mantenimiento del edificio»

los propietarios de las viviendas y el propietario del local co-
mercial, sino que la divisidon se realiza entre los propietarios
de las viviendas, encontrandose, entre ellos, el propietario del
local comercial.

¢ Dicho propietario esta obligado a pagar la cantidad que
se le reclama?

Respuesta

En este sentido, el Art. 9.1 LPH hace referencia a la distribucién
de gastos con arreglo a la cuota de participacion, la cuota de
participacion fijada en el titulo o a lo especialmente estableci-
do, por lo que deja abierta la posibilidad de que en el titulo exis-
ta una distribucién diferente mediante la que se exonere a al-
gunos propietarios de contribuir a determinados gastos.
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Asi, con arreglo a esta facultad, dispone la clausula es-
tatutaria que “los gastos de reparacién, mantenimiento,
alumbrado y limpieza del zaguan, escalera y ascensor co-
munes, asi como los de la terraza (salvo reparaciones ma-
yores) seran de cuenta exclusiva de los duefios de las plan-
tas altas, que los satisfara a partes iguales y no segun sus
cuotas”.

Y es que como advierte la STS Sala 12 de 3 mayo 2007,
son admisibles las clausulas de exoneracion, al mencionar
que los desembolsos de los comuneros se efectuaran con
arreglo a la cuota de participacion fijada por el titulo o “a lo
especialmente establecido”; cuya ultima pauta responde a
la l6gica de no satisfacer nada por servicios en los que los
titulares de algunos locales carecen de la posibilidad de su
disfrute. Sin embargo, tales clausulas de exoneracién deben
interpretarse restrictivamente, de forma que solo se aplique
a los supuestos que contempla especificamente (SAP Cor-
doba de 2 febrero 2001).

Pues bien, a nuestro juicio, a la vista de la clausula en
cuestion, el local queda exonerado de participar en los gas-
tos ordinarios de conservaciéon y mantenimiento del edificio.
A nuestro juicio, de los gastos citados en su consulta la re-
paracion de la terraza, en varias ocasiones, no quedaria in-
cluida en la exoneraciéon —por asi senalarlo expresamente-,
por lo que el local debe participar. Igual criterio debe seguir-
se en relacion con el desatranco, arqueta, inspeccion y cu-
ba, en la medida en que no son gastos de mantenimiento
con naturaleza periodica habitual, sino de naturaleza ex-
traordinaria.

Por tanto, en nuestra opinion, el local debera participar
en los citados gastos descritos.

NUEVAS PLAZAS DE GARAJES

Pregunta

El Unico propietario de un garaje formaliza la escritura de di-
vision horizontal, creando mas plazas de las que habia en
su origen. Algunas de las nuevas plazas son ubicadas en el
carril de rodadura, junto a la pared, aprovechando que dicho
carril es muy amplio.

Esas nuevas plazas impiden el uso de otras contiguas;
si bien, esas nuevas plazas no se delimitan mediante lineas
separadoras, ni se les da uso.

Posteriormente, el propietario vende el garaje a otra em-
presa que, a su vez, empieza a vender plazas a particula-
res. Las nuevas plazas no se venden y a solicitud del resto
de propietarios, no se pintan sus lineas delimitadoras y nin-
gun vehiculo aparca en las mismas.

En el 2003, un nuevo propietario compra una plaza de
garaje perfectamente delimitada, no existiendo, en el mo-
mento de la compra, ni plaza delimitada, ni vehiculo alguno
que aparque junto a él. Si bien, recientemente la empresa
propietaria de las plazas en principio inexistentes, vende a
otra empresa, y ésta aprovechando su existencia en el titu-
lo de divisién horizontal, las vuelve a delimitar y les da uso
para clientes, empleados, etc. Como consecuencia de ello,
cuando dicha plaza es utilizada, el nuevo propietario de la
plaza adquirida en el 2003, no puede acceder a la suya ni
salir de ella, estando a expensas de que haya aparcado un
vehiculo o no, dejando a su plaza, por tanto, sin utilidad.

¢, Qué puede hacer el nuevo propietario para recuperar
la utilidad de su plaza? ;Puede exigir una redistribucion de
las mismas? ¢ Cabe la posibilidad de exigir una indemniza-
cion a la comunidad por la imposibilidad de uso de la plaza?

Respuesta

En nuestra opinidn, el propietario en cuestién puede recla-
mar que se devuelva la utilidad a su plaza. A nuestro juicio,
el perjuicio derivado al propietario es consecuencia directa
de la venta y uso de las plazas existentes. Esto es, al reubi-
car dichas plazas por el nuevo propietario (la empresa) cau-
sa un perijuicio al vecino que no estéa obligado a tolerar pues
priva a su derecho de propiedad de todo contenido.

Por tanto, el propietario debe reclamar contra la empre-
sa que ha aprovechado su existencia en el titulo de division
horizontal y las ha vuelto a delimitar y poner en funciona-
miento. Es decir, el perjuicio no lo tiene que asumir su clien-
te sino la nueva empresa propietaria, la que a su vez, podra
repetir contra la empresa que se lo vendié en dichas condi-
ciones.

En definitiva, a nuestro juicio, dicho propietario no pue-
de reclamar contra la propiedad porque ésta no es la res-
ponsable de la deficiente situacion creada, sino la empresa
originaria y la nueva titular a la que se ha sido vendido un
conjunto de plazas cuya explotacion causa un perijuicio into-
lerable a uno de los vecinos préximos.

Asi, el propietario tiene accion directa contra la empresa
actualmente propietaria, y no contra la comunidad, esto es,
no puede exigir una distribucion de plazas a la comunidad
(es la empresa la que tiene adaptar su uso de tal forma que
no dafie a los colindantes) ni exigir indemnizacién a esa
misma comunidad.

«El propietario debe reclamar contra la
empresa que ha aprovechado su existencia
en el titulo de division horizontal y las
ha vuelto a delimitar y poner en
funcionamiento»

Pregunta

Una comunidad consta de dos fincas, las cuales tienen una
gran terraza, que a su vez dispone de un porche con una
habitacién abierta por uno de los lados.

En la escritura de division horizontal se le asigna un co-
eficiente de propiedad que incluye como vivienda dicho por-
che. Ala hora de repartir el gasto de gaséleo (no hay conta-
dores individuales), resulta injusto para las dos fincas men-
cionadas, pues no estan calefactadas y sin embargo toma-
mos como medida de reparto su coeficiente de propiedad.
Los propietarios de estas dos fincas desean que se hagan
las correcciones oportunas y los demas propietarios se re-
sisten a ello basandose en que el coeficiente de propiedad
es la medida que hay que tomar para repartir todos los gas-
tos, sin excepciones, salvo acuerdo.

¢, Cabria una excepcion en este caso? Habria que ave-
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riguar el coeficiente que les corresponde en base a sus me-
tros de superficie calefactada, acreciendo su exceso al res-
to de los comuneros? ;Qué mayoria seria necesaria para
tomar dicho acuerdo?

Respuesta

El coeficiente asignado en las escrituras, es decir, en el titu-
lo, sélo puede modificarse como consecuencia de una pre-
via decision unanime de la junta, o bien acudiendo el
perjudicado al juez -mediante un juicio ordinario con aboga-
do y procurador- para que este corrija los coeficientes me-
diante una sentencia.

Como regla general, el art.5 LPH dispone que “para su
fijacion se tomara como base la superficie util de cada piso
o local en relaciéon con el total del inmueble, su emplaza-
miento interior o exterior, su situacion y el uso que se presu-
ma racionalmente que va a efectuarse de los servicios o ele-
mentos comunes”. si tales criterios no se han seguido vy, al
contrario, el coeficiente resultante lo es de forma completa-
mente desproporcionada contra el principio de igualdad
(pensemos en dos pisos exactamente iguales con diferentes
coeficientes) evidentemente habria que hacer una excep-
cién y reasignar nuevas cuotas, pero el problema estribara
en que para que tales coeficientes accedan al registro de la
propiedad debe hacerse bien previa presentacion del acuer-
do unanime (en escritura publica), es decir, absolutamente
todos los propietarios estén de acuerdo, o bien mediante
una sentencia judicial.

USO DE LA VIVIENDA EN CASO DE SEPARACION MA-
TRIMONIAL

Pregunta
Una pareja se separa. La vivienda, le consta al administra-
dor, que esta a nombre del marido, que es quien acude a las
juntas. Toda la correspondencia de la comunidad se dirige,
hasta ahora, al domicilio conyugal, que es el que esta en la
finca de la comunidad. Tras la separacion, la esposa se tras-
lada a un domicilio diferente, fuera de la comunidad, y recla-
ma al administrador, que le envie copia de las actas y del
resto de correspondencia de la comunidad.

¢ Esté obligado el administrador a enviarle dicha corres-
pondencia? ¢ Incurriria éste en algun tipo de responsabilidad
por hacerlo?

Respuesta

En principio, parece desprenderse que el uso de la vivienda
ha sido asignado al cényuge propietario, aunque hasta ese
momento haya sido el domicilio familiar. Ahora bien, como
sefiala la SAP Madrid de 30 septiembre 2000, los efectos
que se deriven de la separacion judicial de los conyuges de-
mandados, en nada afectan a las obligaciones que a éstos
reconoce la Ley de Propiedad Horizontal respecto de la Co-
munidad de propietarios del inmueble en que la vivienda se
ubica. Se establece que las obligaciones impuestas por el
art, 9.1.e) seran cumplidas por el que tenga la titularidad del
piso o local. No basta con ser usuario, es preciso ostentar la
titularidad dominical. En definitiva, en ultimo término sera el

propietario el obligado frente a la Comunidad en caso de im-
pago por aquel al que se ha atribuido el uso.

Asi las cosas, el Administrador debera mantener la rela-
cion derivada de la comunidad con el que aparece como
propietario, y no con la persona que ha tenido que abando-
nar la vivienda.

Ademas, efectivamente, se trata de datos de caracter
personal especialmente protegidos, por lo que el Administra-
dor podria tener alguna responsabilidad por incumplimiento
de esta norma si hace entrega de la documentacién a la otra
persona.

OBRA DE IMPERMEABILIZACION EN TERRAZA DEL
GARAJE

Pregunta
En una comunidad de propietarios se realiza una obra de
impermeabilizacion de la terraza voladiza del garaje. Deba-
jo del mismo, una persona, propietaria de otro garaje, se ve
beneficiada por la obra en cuestion.

¢, Debe este propietario pagar parte de esa obra, como
consecuencia del beneficio que esta obteniendo?

Respuesta

De conformidad con lo establecido en el art. 396 CC la terra-
za voladiza y, especialmente, la estructura del edificio o del
garaje (el forjado o la impermeabilizacién) tiene la conside-
racion de elemento comun.

En este sentido, es obligacion de la comunidad ejecutar
dichas obras. Asi, el art. 10.1 LPH viene a sefialar que la Co-
munidad de Propietarios de cualquier edificio sometido al ré-
gimen de Propiedad Horizontal, estd obligada a tomar las
medidas necesarias para que las instalaciones o servicios
del inmueble retnan las debidas condiciones de estructura,
estanqueidad, habitabilidad y seguridad, no sélo cuando ta-
les deficiencias se hayan producido, sino incluso desde que
sea técnicamente previsible que lleguen a presentarse.

El régimen de reparto de dicho gasto, al ser estructural,
corresponde a todos los propietarios conforme a la regla es-
tablecida en el art. 9.1.e). Asi, de este precepto se despren-
de que todos los propietarios contribuiran con su cuota de
participacion a sostener los gastos generales del edificio.

En el caso que nos ocupa, no se trata de un gastos que
sea susceptible de individualizacion por el mero hecho de
que el propietario esté situado debajo de donde se ha pro-
ducido el problema beneficiandose por ello mas que los
otros. Son objeto de individualizacién sélo aquellos gastos
que se pueden medir o contar mediante aparatos contado-
res (como el suministro de gas o agua), o cuando asi lo ha
dispuesto expresamente una norma estatutaria, lo que no
ocurre en el caso que nos ocupa.

Por tanto, no tratandose de un gasto susceptible de indi-
vidualizacion, pero si general del edificio, todos los propieta-
rios deben participar en dicho gasto, y no sélo el que se en-
cuentra debajo del lugar donde se ha producido el dafio a re-
parar pues al ser un elemento comun “todos” se benefician
0 “todos” se perjudican a la vez, dado que se trata de una si-
tuacion de comunidad en régimen de propiedad horizontal.
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NUESTRA EDITORIAL

7." edicion
1152 paginas

9.’ edicién
1104 paginas

Arrendamientos Urbanos

Comentarios, Formularios y Jurisprudencia

El libro incluye 84 formularios

con Observaciones especificas

Modelos totalmente adaptados

a la Reforma de Agilizacién de los
Procesos de Desahucio, Falta de Pago
de las Rentas y Expiracién del Término
(Juicios Verbales, Acumulacion de
Acciones...).

Acceso digital on-line:
Los formularios estan disponibles
en www.sepin.es

7.2 Edicion

Ademads de la necesaria actualizacion

de formularios, el autor aprovecha esta

edicion, tres afios después, para revisar
exhaustivamente los comentarios de cada

uno de los preceptos de la Ley 29/1994,

de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, ofreciendo interpretaciones doctrinales
del maximo rigor juridico y fundamentados con
la jurisprudencia mas reciente,

de la que se ofrecen todos los extractos literales.

Ademds, se incluyen los nuevos criterios
sobre la Denegacién de prérroga por necesidad
para familiares del arrendador.

Propiedad Horizontal

Comentarios, Formularios y Jurisprudencia

La obra incluye comentarios doctrinales
para cada precepto, jurisprudencia
actualizada y mas de 80 formularios.

El autor ofrece doctrina y criterios
précticos para la inmediata aplicacion
de la Reforma que afecta a los acuerdos
para la Eficiencia Energética

de los Edificios.

Acceso digital on-line:
Los formularios estén disponibles
en www.sepin.es

Daniel Loscertales Fuertes

9.2 Edicién

En esta edicion, cuatro afios después

de la ultima, el autor expone criterios
actualizados y recoge la mas reciente
jurisprudencia del Tribunal Supremo

y de las Audiencias, especialmente relevante
durante el ltimo afio, en cuestiones referentes
al abono de gastos de instalacién de ascensor
por todos los propietarios, el quérum
necesario para el cerramiento de la finca

y el consentimiento tacito

en las Comunidades de Propietarios.

Es el mejor especialista en activo en las materias de Arrendamientos Urbanos

y Propiedad Horizontal. Una larga trayectoria profesional que se refleja en las numerosas
ediciones de sus monografias, con mas de 32.000 ejemplares vendidos.

La clave del éxito reside en la profundidad de los planteamientos, el rigor juridico

y el estilo directo y practico, que siempre ofrece soluciones a los profesionales.
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MEMENTO SOCIAL 2010

Ediciones Francis Lefebvre

p.v.p. (con IVA) 138,32 € 1900 paginas

2009 ha sido un afio generoso en reformas nor-
mativas en el ambito Social y 2010 se presenta
como un afo en el que se prevén reformas de
calado.

El Memento Social ofrece el andlisis mas
practico y riguroso de todas las cuestiones rela-
tivas al ambito laboral y de la seguridad social
en un solo volumen. Incluye el estudio de todas
las novedades y reformas legislativas del ultimo
afo como la reforma procesal, las modificaciones en la Seguridad
Social, la nueva Ley de extranjeria, etc.

MEMENTO FISCAL 2010

Ediciones Francis Lefebvre

p.v.p. (con IVA) 146,64 € 2150 paginas

El Memento Fiscal ofrece el analisis mas ex-
haustivo de toda la fiscalidad en un solo volu-
men. Incluye el estudio de todas las novedades
y reformas legislativas del uUltimo afio analiza-
das por impuesto. Entre ellas destacamos por
su reciente promulgacioén la norma sobre cesion
de tributos a las CCAA, la Ley Omnibus y la Ley
de Presupuestos Generales del Estado para
2010. Asimismo se analiza con detalle la recien-
te Resolucion de la DGT sobre aplicacion e in-
terpretacion de las dltimas Directivas comunitarias en materia de
IVA.

MEMENTO CONSUMO 2010-2011

Ediciones Francis Lefebvre

p.v.p. (con IVA) 101,92 € 1800 paginas

En el Memento Consumo encontrara un analisis
ordenado y claro sobre toda la normativa relati-
va al amplio campo de los consumidores y
usuarios. Ordenado, porque las normas son
muchas, y claro porque se trata de una materia
que nos afecta a todos — juristas y no juristas- y
todos debemos poder acceder con facilidad a
respuestas claras y concisas. Por otro lado, la
confusiéon de normas de distintas Administracio-
nes exige conocer cuales son de aplicacion directa en cada caso
y cuales deben aplicarse de forma secundaria.

Organizado en dos partes, en la primera se analizan las nor-
mas generales y competencias que se entrecruzan y emanan de
los cuatro niveles regulatorios: la Union Europea, el Estado, cada
Comunidad Auténoma y las Entidades Locales.

En la parte segunda se analiza la regulacion de los principa-
les sectores empresariales con un grado de detalle considerable
en cada uno de ellos teniendo en cuenta la complejidad de la ma-
teria.

MANUAL DEL RESCATADOR EN APARATOS ELEVADORES
Juan Luis Santana Montesdeoca
p.v.p. (con IVA) 25,00 € 309 paginas
El Manual del rescatador en aparatos elevado-
res, aunque en principio va dirigido a personal
s sesnrseocs— d€ @Mergencias, (Bomberos, Proteccion Civil,
. Cuerpos de seguridad, etc.)también me he
acordado de los opositores a Bomberos y del
ciudadano en general, que esté interesado co-
mo funcionan los ascensores para poder sacar
a alguien que se haya quedado encerrado en el
interior de una cabina.

fanual del rescatador en
aparatos elevadores

DERECHOS DE LOS CONSUMIDORES Y USUARIOS
Jorge Guillermo Pipaén Pulido, 2010

p.v.p. (con IVA) 45,006 378 paginas
Después de leer este libro, cualquier consumi-
dor o profesional en el mercado de bienes y ser-
vicios sabra qué posicion tiene frente a un con-
trato de consumo, cual es su ambito de respon-
sabilidad y como resolver los conflictos que sur-
jan. Todo ello, en un ambito tan complejo donde
confluyen las normas comunitarias, nacionales,
autonomicas y locales.

Hay que definir los derechos de los consumidores, establecer
los limites de los empresarios, dentro de la libre competencia y el
principio de libertad de pactos que rige nuestro sistema de contra-
tacion; fijar los mecanismos de proteccion y articular vias judicia-
les y extrajudiciales para resolver los conflictos.

Esta obra afronta la estructura general de la posicién del ciu-
dadano como consumidor, como destinatario final de los bienes y
servicios cuya prestacion constituye el objeto de actividad de los
empresarios. A continuacién, se concreta negativamente esta po-
sicién en el ambito de los contratos, se fijan los limites de su con-
tenido y se sefialan las consecuencias y las responsabilidades de-
rivadas de su ejecucion. Por ultimo, se definen los mecanismos
procesales y extraprocesales de resolucién de conflictos en mate-
ria de consumo; y se incluyen dos recopilaciones, de jurispruden-
cia y de modelos de solicitudes, formularios, hojas de reclama-
cién, comunicaciones y otros documentos muy practicos.

SOLUCIONES PRACTICAS PARA LA EMPRESA: FORMULA-
RIOS, MODELOS Y CONTRATOS

Lex Nova, 2009 <OLUCIONES
p.v.p. (con IVA) 65,006 802 paginas “PRACTICA

i
&
Lex Nova pone a su disposicion mas de 300 for- i ! ﬂ""?"
mularios y modelos muy practicos que no se E =
1
§
\

han planteado como ejemplos cerrados sino co-
mo propuestas —de caracter mas o menos ge-
neral—- que podra ir ajustando a cada caso en
concreto. Ademas, con el fin de facilitar su com-
prension y que su uso sea mas sencillo, la mayoria tienen notas
aclaratorias y, gracias al CD, podra cumplimentarlos en su orde-
nador.

Su contenido sera una herramienta de ayuda imprescindible a
la hora de realizar la organizacion, desarrollo y gestion de la acti-
vidad habitual de las pymes y los auténomos, porque encontraran
propuestas de formularios y contratos, asi como modelos de uso
habitual en todos los ambitos de actuacién del empresario con el
objetivo de que su gestion sea todo un éxito.

CONTRATACION LABORAL Y TIPOS DE CONTRATO: CRITE-
RIOS JURISPRUDENCIALES
José Maria Goerlich Peset, 2010 °
p.v.p. (con IVA) 45,00€ 462 paginas
Este libro tiene por objeto el planteamiento con-
junto de problemas juridicos implicados en el fe-
némeno de la contratacion laboral. Por un lado,
estudia los aspectos dinamicos del proceso de
contratacion: los momentos previos a la suscrip-
cién del contrato de trabajo y que la posibilitan.
Se considera, asimismo, el inicio del contrato mediante el estudio
en profundidad de la disciplina del periodo de prueba. De otro la-
do, se analizan los diferentes tipos de contrato de trabajo que pue-
den ser utilizados: indefinidos, temporales y a tiempo parcial.
Incluye un CD con el que puede acceder a los pronunciamien-
tos judiciales mas relevantes a texto completo, con un motor de
busqueda que permite la localizacién agil y sencilla de las distin-
tas resoluciones a partir de diferentes criterios.
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LA CONSTRUCCION SOCIAL Y NORMATIVA DEL TIEMPO DE
TRABAJO: IDENTIDADES Y TRAYECTORIAS LABORALES
Francisco José Trillo Parraga, 2010
p.v.p. (con IVA) 30,00€ 316 paginas
Esta monografia reflexiona sobre la necesaria mo-
dernizacion del Derecho del Trabajo a partir de la
constatacion de un modelo de regulacién obsoleto e
ineficiente: el de la flexibilidad laboral introducida
unilateralmente por el empresario, que tiene su ori-
gen fundamentalmente en las reformas operadas
durante la década de los afios 90. Para ello, se ha
escogido uno de los principales institutos juridicos
del trabajo por cuenta ajena —el tiempo de trabajo— ya que éste pre-
senta la virtud de hacer emerger con nitidez el conflicto estructural
entre capital y trabajo reconducido a través de la regulacion juridica.
El estudio finaliza con una reflexion sobre el impacto de la ac-
tual regulacion juridica del tiempo de trabajo en el interior de las
clases trabajadoras, mediante la conformacion de distintas identi-
dades como consecuencia de la diversidad de estatutos juridicos
que se han ido generando en torno a la duracion del vinculo juri-
dico de adscripcién del trabajador a la empresa.

MANUAL PRACTICO DE LAS COMUNIDADES DE PROPIETA-
RIOS Y SU ADMINISTRACION

Francisco Javier Garcia Gil y Luis Angel Garcia Nicolas, 2005
p.v.p. (con IVA) 37,50 € 411 paginas

Completo estudio del funcionamiento de las comu-
nidades de propietarios y de los problemas con los
que se enfrentan (pago de gastos comunes, régi-
men de reuniones y de adopcion de acuerdos, ac-
ciones frente a propietarios morosos, etc..), con
especial incidencia en su administracion, cuya pro-
blematica también se analiza, asi como la figura
del administrador (facultades, obligaciones, res-
ponsabilidades, etc..), aportando las soluciones.
Se recogen numerosos supuestos practicos sobre situaciones de
la vida real de las comunidades, asi como formularios.

MANUAL PRACTICO DE LA INTERMEDIACION INMOBILIARIA
Francisco Javier Garcia Gil y Luis Angel Garcia Nicolas, 2006
p.v.p. (con IVA) 44,00 € 420 paginas
Contrato de mediacion inmobiliaria (derechos y
obligaciones de las partes, cobro de comisiones,
etc.). Tasaciones y valoraciones de inmuebles.
Operaciones objeto de la intermediacién (com-
praventa de viviendas, arrendamientos, permuta,
etc. Registro de la Propiedad. Supuestos practi-
cos. Formularios.

MANUAL DE CONTABILIDAD PARA ADMINISTRADORES DE
FINCAS
Juan Rodriguez Baeza, Angel Rodriguez Yubero y Miguel An-
gel San Alberto Lasarte, 2006
p.v.p. (con IVA) 26,00 € 240 paginas
Este manual pretende contribuir a la consolida-
¢ cién de la imagen del Administrador de Fincas
como profesional competente, que conoce y apli-
ca las técnicas instrumentales basicas de su pro-
fesién, aportandole los conocimientos practicos
! suficientes que le permitan: Profundizar en el
[ conocimiento y manejo del Plan General y su
adaptacion a las Comunidades de Propietarios;
Crear planes de cuentas, acordes con las distin-
tas particularidades de cada una de las Comunidades; Contabili-
zar adecuadamente la instauracion del Fondo de Reserva, y los
movimientos posteriores del mismo; Confeccionar Balances y
Cuentas Anuales de Comunidades.

COMUNIQUE EN PUBLICO EFICAZMENTE
Aprendiendo a controlar sus nervios

W 2 edicidn 2009

A Garcia Ramirez y Ortas Gigorro

152 paginas 18€

Tras el éxito de la primera edicién de este titulo, de
junio de 2009, presentamos la segunda edicidn, revisada. Incluye guia
para la preparacion y exposicion de una ponencia.

R | EY DE ENJUICIAMIENTO CIVIL

Y LEYES COMPLEMENTARIAS 15 es. 2010
N Ssijas Nuintana, De Bustos Gémez-Rico, Ripoll Olazihal y Sanchez
. Sanchez. 1.384 paginas  ® 60

Jurisprudencia, comentarios y concordancias. Actualizada conforme
a la reforma operada por la Ley 13/2009 de la Oficina judicial, la Ley 19/2009 de
agilizacion procesal del alquiler y la Ley 29/2009 que modifica el régimen legal de la
competencia desleal y de la publicidad.

== RESIDENCIAS Y ALOJAMIENTOS
S pLTERNATIVOS PARA PERSONAS
. /A MAYORES EN SITUACIGN
E%q DE DEPENDENCIA

B oo ®  Directores: Lasarte Alvarez y Moreton-Sanz
416péginas ¢  26€

El EL DERECHO AL ALCANCE DE TODOS
I’E_‘Ch 2 edicion 2009

de,a anc 0 Garcia Ramirez, Boro Romero Campos, Castilla Rodriguez, Garcia

todos Garcia, Gonzalez Pérez, Ibfiez Galera, Marin Alonso, Ochoa Marco,

Ortas Gigorro, Rodriguez de Diego y Sanz Herndndez.

488 paginas e  3B€
En a presente obra se dan las respuestas necesarias a la mayoria de las preguntas que

dentro del dmbito del derecho suelen surgir en una sociedad regida por leyes cuyo
desconocimiento no evita que debamos cumplirlas.

PETICION DE LIBROS:

Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas
Pza. Marqués de Salamanca, 10 - 3° izda. - 28006 Madirid -
Telf. 9157573 69/ 91576 92 17 - Fax: 91 575 12 01
Es imprescindible enviar cheque nominativo por importe de libro/s solicitadols o
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El Consejo General, se reserva el derecho de alterar el precio de las obras que
durante el afio sufrieran alguna modificacion.
Puede consultar nuestro catalogo en la pagina web del Consejo General:
www.cgcafe.es
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Joaquin Sanchez, administrador de fincas.

“Ofrecer seguridad a mj
clientes desarrollando Uha
nueva oportunidad de negocio,
me ha hecho ganar
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ANTONIO
FRESNILLO,

JEFE DE PRODUCTO
INMOBILIARIO EL DERECHO
GRUPO EDITORIAL

«En materia de

propiedad horizontal hay ya en
marcha un proyecto de reforma
auspiciado por el Consejo Gene-
ral, en el que se afrontan una se-
rie de cuestiones que quedaron
en el aire en la anterior reforma»
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Antonio Fresnillo es Jefe de
Producto Inmobiliario El Dere-
cho Grupo Editorial, y un asi-
duo colaborador de nuestra
Revista, donde ha publicado
interesantes trabajos sobre
la Propiedad Horizontal y los
Arrendamientos Urbanos,
fundamentalmente, siendo
siempre un aliado colabora-
dor en la defensa de la profe-
sionalizacion de la adminis-
tracion de fincas.
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El Derecho Grupo Editorial ha cumplido 10 afios de exis-
tencia. Para celebrarlo, ha lanzado “El Derecho Total”, un
producto adaptado a las peculiaridades de las grandes
organizaciones. ;Como definiria y en qué consiste este
nuevo producto?

Este lanzamiento responde a la estrategia de ofrecer al clien-
te de las grandes organizaciones las mejores herramientas de
valor afiadido que optimicen su trabajo. En este sentido, con
El Derecho Total, ofrecemos los contenidos que necesitan los
profesionales perfectamente relacionados, facilitando su ges-
tion y permitiéndoles aumentar el rendimiento de su dia a dia,
pues integra los beneficios de El Derecho Internet, la base de
datos de Legislacion y Jurisprudencia mas extendida en la
Administracion de Justicia, y las materias especificas.

Esté dirigido a los grandes equipos humanos, desde los
grandes despachos hasta la administraciéon publica., que por
la naturaleza de su estructura y la diversidad de sus areas,
necesitan apoyarse en una editorial juridica cuya amplitud de
servicios abarque todas las areas del derecho.

Los administradores de fincas necesitan herramientas de
la maxima actualidad, en cuanto a legislacién y jurispru-
dencia se refiere. ;Como responde Quantor Editorial a
éstas necesidades que les son planteadas o requeridas
por los profesionales inmobiliarios?

Quantor Grupo Editorial siempre ha respondido las demandas
de los administradores de fincas, en primer lugar, siendo muy
interactivos con sus necesidades y escuchando siempre sus
posibles carencias, en segundo, proporcionando un de un
completo sistema de informacion y documentacién que cubre
todas las necesidades del profesional de la Administracion de
Fincas, esto es, Quantor Administracion de Fincas.

Sus contenidos, se mantienen diaria y permanentemente
actualizados, beneficiandose ademas del maximo nivel de inte-
rrelacion. Otras ventajas no menos importantes son su facil e in-
tuitiva interfaz, su potente capacidad de consulta a través de Uti-
les indices y una versatil busqueda por expresiones, y su amplio
volumen de contenidos. Asimismo, en Quantor Administracién
de Fincas se recogen e interrelacionan comentarios, normativa,
sentencias, doctrina administrativa, formularios y ejemplos.

Por otra parte, desde Quantor trabajamos dia a dia para po-

der ofrecer a nuestros clientes los mejores productos y servicios
de mercado. En este sentido, hemos puesto en marcha un nue-
VO servicio; se trata de un nuevo boletin electrénico a través del
cual, queremos que el cliente reciba de forma regular las ultimas
novedades sobre el producto Administracion de Fincas, para
que esté permanentemente informado de toda la actualidad de
su mercado y pueda sacar el maximo provecho a su suscrip-
cién, consiguiendo asi que su trabajo sea alin mas eficaz. Inclu-
ye ademas, practicos enlaces a la base de datos para que pue-
da acceder a los documentos completos si lo desea.
¢Qué articulados de la PH deberian de ser reformados y
por qué? ;Y de la LAU?
En materia de propiedad horizontal hay ya en marcha un pro-
yecto de reforma auspiciado por el Consejo, y en el que nos-
otros hemos colaborado, en el que se afrontan una serie de
cuestiones que quedaron un poco en el aire en la anterior re-
forma. Como en aquel caso, el proyecto se esta elaborando
con la aportacién de quienes mejor conocen la problematica
y el dia a dia que presenta la aplicacion del derecho de pro-
piedad horizontal, los Administradores de Fincas y reconoci-
dos magistrados, como mi amigo Vicente Magro Servet o Luis
Antonio Soler Pascual.

Al margen de las diferentes medidas que en dicha pro-
puesta se contemplan, una que a mi me parece fundamental
es la del articulo 249.1.8° de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
que remite al juicio ordinario para el ejercicio de practicamen-

te todas las acciones en materia de propiedad horizontal,
siempre que no versen exclusivamente sobre reclamaciones
de cantidad; lo que hace que asuntos que requieren celeridad
y una respuesta rapida del sistema, como pueden ser las ac-
ciones de cesacién de actividades molestas, o la necesidad
de reponer a su estado un elemento comun modificado, de-
ben pasar por el largo y tortuoso camino del procedimiento or-
dinario cuando perfectamente podrian solucionarse en un
verbal. Por poner un ejemplo, el tema de que un vecino rom-
pa toda la armonia de una fachada colocando un toldo de co-
lor diferente al acordado, debe pasar por toda la complejidad
del procedimiento ordinario, cuando su escasa enjundia juri-
dica perfectamente podria resolverse en un verbal.

En lo que respecta a la Ley de Arrendamientos Urbanos,
ciertamente la regulacion que en ella se hace de dicho contra-
to ha reducido sensiblemente las cuestiones en materia
arrendaticia, al extremo de que la mayor litigiosidad sigue es-
tando en las disposiciones transitorias y en los contratos que
siguen rigiéndose por el TRLAU de 1964.

La principal problematica que se plantea en esta materia
guarda relacién con la recuperacion de la posesion del inmue-
ble arrendado, cuestion a la que nuevamente se intenta dar
respuesta con el denominado “desahucio express” incluido
enla Ley de Enjuiciamiento Civil por la Ley de Medidas de Fo-
mento de Alquiler de Viviendas.

Al margen de ello, dicha ley ha incluido también una im-
portante modificacion como es la de incluir en la clausula de
necesidad para denegar la prorroga en el arrendamiento de
vivienda a determinados parientes del arrendatario, medida
que estimo muy acertada y sobre todo muy acorde con la re-
alidad social.

Por lo demas queda sin resolver otro riesgo al que el
arrendador se enfrenta, el temor a recuperar su inmueble en
un estado deplorable, cuestion que dificilmente puede resol-
verse via LAU, ya que la imposiciéon de mayores fianzas o la
exigencia de avales irian contra la realidad social del merca-
do arrendaticio.

El 31 de diciembre estara aprobada la Ley Omnibus. ;Qué
valoracion le merece esta normativa, con respecto al Arti.
5 del Capitulo lll, referente a los Colegios Profesionales y,
fundamentalmente, respecto a la colegiacion obligatoria?
Entiendo que abre un nuevo marco en el cual los Colegios
profesionales deben ofrecer, tanto de cara a sus colegiados
como a la sociedad en general, nuevos servicios y un valor
afiadido que de un modo otro justifique para el profesional el
interés por la colegiacién y para la sociedad la conveniencia
de contar con profesionales colegiados. Todo ello no puede
ser ajeno a la idea de colectivo, de apoyo, de formacion, de
excelencia en el servicio.

¢Cuales seran los retos de futuro para los administrado-
res de fincas y como deberian de afrontarlos desde el pun-
to de vista de la formacion legislativa y jurisprudencial?
De sobra es conocida la relevancia de la profesion de admi-
nistrador de fincas, especialmente en la gestién de viviendas,
por lo que deben obtener una importante y completa forma-
cién con la que poder afrontar el ejercicio de la profesion o pa-
ra quienes pretendan desarrollar cualquier labor relacionada
de algun modo con la propiedad horizontal.

Por ello, para un correcto desempefio de sus funciones,
han de disponer de las diferentes herramientas legislativas y ju-
risprudenciales actualizadas y sistematicamente ordenadas en
la regulacion de las comunidades de vecinos y en general, en
el ejercicio de la profesion de administrador de fincas urbanas.

Dolores Lagar Trigo
Administrador y Periodista
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Trilogia sucia de La Habana

GABRIEL RODRIGUEZ

Autor: Pedro Juan Gutiérrez
Titulo: Trilogia sucia de La Habana
Editorial Anagrama, 1998

359 paginas

Todo el mundo se siente desamparado alguna vez, pero cuan-
do uno lee a Pedro Juan Gutiérrez se tiene la impresion de
que él es el ultimo mohicano cada dia. Su alter ego en Trilo-
gia sucia de la Habana es un ser solitario, quemado por un
hastio vital insoslayable, un superviviente que cada noche sa-
le a buscar lo poco que le hace falta: un poco de comida, un
trago de ron, un tabaco y una mujer.

Lo primero que viene a la cabeza cuando uno abre Trilo-
gia sucia de La Habana es el regusto a Bukowski; pero a po-
co que uno lea con atencion, se dara cuenta de que no hay
mas que esa vaga reminiscencia. Los personajes de Pedro

Historias de cementerio

FERNANDO FERRO

Autor: Peter Cock.

Titulo: _historias de cementerio. Libro 1.
Editorial Alfasur. 2010.

205 paginas.

Ha sido habitual en la historia de la literatura, que el sujeto ex-
trafio a un medio determinado obtuviera una vision mucho
mas precisa e intensa de la que pudiera dar cualquiera de los
integrados. Alguien es un integrado cuando de sujeto pasa a
ser objeto, por cosificarse con la escena por la que transita.

No hay que olvidar, que los masones, principales promoto-
res de independencia norteamericana de la metrépoli y redac-
tores de la constitucion de 1776, afirmaban que la principal
obligacion del gobierno era llevar la felicidad a sus ciudadanos.

Ahora, las mujeres y los inmigrantes nos ensefian la es-
tructura machista y xendfoba de nuestra articulacion social.
Sus voces traen un discurso lleno de sentido, y una alternati-
va que de concretarse lograra mayores niveles de satisfac-
cion colectiva. Todo ha sido descubierto por su mirada de ex-
trafiados ante la amodorrada complacencia general.

Pero probablemente el espacio mas ajeno para cualquier
ser vivo es el campo donde se asientan los muertos. Con cer-
teza nadie ha logrado transitar ese camino y volver a contar-
lo, salvo que demos por ciertas las fantasias alucinatorias de
los relatos semiticos contenidos en el nuevo testamento. Sin

Juan estan mas desesperados, atorados en ese marasmo
que solo produce el desencanto. Pedro Juan esta mas cerca
de Carver, incluso de Onetti. Y sus relatos tienen, desde lue-
go, mas empaque que las paginas en ocasiones inconexas de
Bukowski.

Las praderas en las que consume su vida son las eferves-
centes calles de Centro Habana. Alli viven esas mujeres que
cuando no tienen un peso se van a jinetear al Malecén, los ne-
gros que ensefan la pinga a las turistas y los arribistas que
compran lo que sea con la esperanza de venderlo unas horas
después y ganar algun peso en la transaccién. En medio del
bullicio sérdido y vital, uno puede perderse y encontrarse
cuantas veces necesite, vivir en pocas horas vidas diferentes
que en el fondo son la misma vida.

Pero nada es gratuito en Pedro Juan. Sus historias estan
construidas sobre la sordidez, si, pero no es una sordidez
morbosa ni caprichosa. Es la sordidez de la propia existencia,
como un ruido de fondo que emite la propia ciudad en el jue-
go desbocado de la vida y la muerte en la jungla urbana. A tra-
vés de ese sexo que se expresa como una copula permanen-
te y fatidica, Pedro Juan nos habla del amor, del miedo, de la
desesperanza, de la soledad y en fin, de la vida.

embargo, nuestro autor ha andado muy cerca, porque obser-
va y describe las sinrazones y revelaciones de los allegados,
de los enemigos y hasta de los indiferentes a muertos concre-
tos. Todos sabemos por experiencia propia, que morimos un
poco con nuestros muertos odiados y queridos.

El utiliza la técnica literaria de presentar a una tercera per-

sona como relator de los hechos descritos. El procedimiento
aleja al autor de lo contado y refuerza la sensacion de objeti-
vidad, consiguiendo que acontecimientos imposibles parez-
can reales y, por el contrario, resta verosimilitud a lo sucedido
realmente. No se puede ganar siempre.
En este terreno de la real y lo posible, nuestro autor, Peter
Crock se maneja con indudable soltura ya que cuenta con la
desinhibida fluidez verbal de los hombres del Sur. Porque a
pesar de su misterioso heteréonimo, Peter es cordobés.

Nos enfrentamos en estas paginas a un relato diacronico,
pero que a veces retoma tiempos pasados ya que asi lo re-
quiere la historia. Es como una novela en la que los persona-
jes, siempre bien perfilados, entrelazan los diferentes episo-
dios que tienen sentido independiente. Estos se suceden en
Unico escenario insoélito, que acaba por resultarnos familiar y
metidos en faena nos explica que no todas las muertes son
iguales, ni parecidas siquiera, y que con el paso del tiempo la
consideracion de la muerte y los muertos varia mucho. Un re-
lato que confirma lo que ya intuiamos, que la realidad imita a
la literatura.

Un libro actual y contundente como las letras del rapero
sevillano Tote King. Un buen libro para leer en compania, sen-
tirse arropado en las descripciones mas duras y sordidas, y
para poder comentar las muy hilarantes escenas que se dan
tanto en el espacio de la vida como en el de la muerte.
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