” 'SERVICIOS PROFESIONALES:
- LA'DESREGULARIZACION PROFESIONAL;
CONTRA"CONSUMIDORES Y USUARIOS

4 e 5
XIV ENCUENTRO NACIONAL DE
JOVENES ADMINISTRADORES e

Joaqmm Martl Ma :

" Profesor de la facultad de Derecho

de la Umversuiad de Barcelona

T Mo s . Foi SR,
"La profesionahdad, preparacion'y formaci

¢ Administradores de Fincas permitira solucionar la gran
| varledad de conflictos que se plantean dlaruamente”



Quantor

Tu respuesta
profesional

Descubra herramientas agiles y
practicas capaces de adaptarse
a las exigencias diarias.

Descubra la nueva Gama Quantor,
la evolucion exponencial de las
bases de datos.

Quantor Total
Quantor Asesoria
Quantor Financiero
Quantor Profesional

GRrRuPO EL DERECHO THT

*Quantor
Fiscal

La obra elegida por la AEAT que dispone
de toda la informacion tributaria y fiscal
para el profesional.

*Quantor
Contable

Todo lo que necesita el experto en el
ambito de la contabilidad, la auditoria
y las sociedades mercantiles.

*Quantor
Social

La obra mas completa para el profesional
en materia laboral y de seguridad social.

*Quantor
Gestion Administrativa

Todo en materia de tramitacion, trafico,
subvenciones y procedimiento.

m G.Administrativa

902 44 11 88
www.quantor.net



| Articulo 47 de la Constitucion
Espafiola, establece que “todos
los espanoles tienen derecho a
disfrutar de una vivienda digna
y adecuada” y que “los poderes
publicos promoveran las condi-
ciones necesarias y establece-
ran las normas pertinentes para hacer efec-
tivo este derecho”. Igualmente, distintas
normativas recogen, ademas, la obligacién
de conservaciéon y administracion de los in-
muebles y edificaciones para garantizar el
buen estado de un bien tan preciado como
es la vivienda. Sin duda alguna, los poderes publicos
consideran que la vivienda es un tema prioritario en sus
distintas politicas, y han elaborado diversas normativas
para promover, desarrollar y garantizar el acceso no so-

lo a una vivienda digna, sino que ésta se administre y

conserve éptimamente.

En esta linea, y con motivo de la transposicion de la
Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre de 2006, re-
lativa a los servicios en el mercado interior, la Comision
Nacional de Competencia (CNC) realizd una revisién de
la normativa reguladora de las profesiones tituladas y las
profesiones colegiadas. El informe, del mes de septiem-
bre de 2008, titulado “Informe sobre el sector de servi-
cios profesionales y los colegios profesionales”, estable-
cia la recomendacion de que los colegios profesionales
deberian de ser regulados en funcién de que pudiera ser
justificada su necesidad en base al interés general per-
seguido, siendo el objetivo ultimo de este interés preser-
var los derechos de consumidores y usuarios.

En base a ese Informe, posteriormente se aprobo la
Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion de
diversas leyes para su adaptacion a la Ley sobre el libre
acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, don-
de se recogia que el Gobierno tenia el plazo de un afio
para promulgar la Ley de Servicios Profesionales, don-
de se estableceria qué profesiones tendrian reserva de
actividad y colegiacion obligatoria. Hasta este momen-
to, solo se conoce un Informe sobre un supuesto Ante-
proyecto de Ley de Servicios Profesionales, de 28 de fe-
brero de 2011, sin que se haya presentado el Proyecto
de Ley para ser debatido y aprobado por el Parlamento
Espafiol.

En ese Informe se recogen dos aspectos que consi-
deramos deberian ser aplicados a los administradores de
fincas, ya que se establece que la obligacidn de colegia-
cion solo se deberia de mantener en los supuestos de:
% Que sea necesario: por tratarse de una actividad

profesional que afecte directamente a la salud o se-

guridad de las personas.

% La actividad se dirija mayoritariamente a particula-
res, no a empresas, lo que justificaria una especial
necesidad de control para mitigar los problemas de
informacion asimétrica.

Carta del Presidente

% Sea proporcionado: la actividad pre-
sente una especial complejidad, de
forma que solo una organizacion espe-
cializada y mas cercana pueda ofrecer
un control de la actividad mas eficien-
te por cercania, economia o especiali-
zacién que el que pueda realizar direc-
tamente la Administracién.

Los administradores de fincas somos
unos profesionales con unas caracteristicas
formativas especificas que resuelven pro-
blemas muy complejos, y que podriamos
quedar encuadrados dentro de los dos ulti-
mos puntos recogidos anteriormente. Nos dirigimos,
mayoritariamente a particulares, y es una profesion de
especial complejidad, que solo a través de sus Colegios
Profesionales y su Consejo General, ofrecen especializa-
cién, cercania y economia para resolver los asuntos que
conciernen a la administracién de un inmueble con las
maximas garantias.

Los Colegios Territoriales y su Consejo General si-
guen trabajando con el objetivo prioritario de que la
profesidon consiga la reserva de actividad y se manten-
ga la colegiacion obligatoria, dado que es el Unico mo-
do de poder garantizar que quienes administran un in-
mueble posean la formacién y capacitacién adecuada,
ademas de poder ejercer una labor de control sobre la
buena praxis profesional, situacion esta ultima que no
estaria garantizada sin la colegiacion obligatoria. Solo
asi se protegerian los derechos de consumidores vy
usuarios en uno de sus bienes mas preciados, la vivien-
da.

Los dias 3 y 4 de Junio préximo os espero en Sego-
via, donde se celebrara el XIV Encuentro Nacional de
Jévenes Administradores de Fincas. En un momento tan
importante para la profesidon, donde la formacion esta
siendo uno de los pilares mas valorados, no puedes de-
jar de asistir a este importante evento, porque la profe-
sién la formamos, mantenemos y desarrollamos entre
todos. Y de como nos formemos dependerd, siempre,
nuestro futuro y el reconocimiento social del profesional
Administrador de Fincas.

También tenemos una cita en Santo Domingo de la
Calzada, los dias 6 y 7 de mayo proximo, para celebrar
la XLI Renovacién de la Ofrenda al Santo Patrén de los
Administradores de Fincas, que este afio sera presenta-
da por el Colegio de Cantabria. Os animo a todos, tam-
bién, a la asistencia a esta Ofrenda, que se realizara en
un marco incomparable en el que poder disfrutar de la
compania de profesionales de otros territorios, de la
gastronomia calceatense, de su hermosa ciudad y sus
incomparables paisajes.

Recibid un fuerte abrazo.

Miguel A. Mufioz Flores
Presidente
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DE JOVENES ADMINISTRA-
DORES DE FINCAS
SEGOVIA, 3 Y 4 DE JUNIO DE 2011

i OS ESPERAMOS!

Organizado por el Colegio Territorial
de Segovia, y patrocinado por el
Consejo General, te invitamos a par-
ticipar en el XVI Encuentro Nacional
de Administradores de Fincas, que
se celebrara en Segovia durante los
dias 3 y 4 de Junio de 2011.

Asistir al Encuentro Nacional de
Administradores de Fincas es, para
José Antonio Fresnillo, “muy nece-
sario, porque es bueno reunir, perio-
dicamente, a los administradores de
fincas para hablar y debatir sobre la
profesion, la practica diaria y nues-
tros clientes, que son los propieta-
rios y las comunidades. Y, ademas,
por el momento coyuntural que es-
tamos viviendo, es muy acertada la
celebracion del Encuentro para que
se hable de nuestra profesion”
PAG. 16

RENDICION DE CUENTAS EN LAS

COMUNIDADES DE PROPIETARIOS
Francisco Hipdlito explica que la rendicion de cuentas es la operacién que
esta obligada a realizar toda persona que tenga encomendada la adminis-
tracion de bienes ajenos. En base a ello, el Administrador de Fincas esta
obligado, igualmente, y como 6rgano de la comunidad, a rendirlas, funda-
mentalmente, las de caracter econémico, ya que en este campo se desarro-
llas sus funciones mas especificas. PAG. 30




Para los clientes de Schindler, ahorrar
energia es facil.

Al comprar una nevera o una lavadora nueva, la clasificacion de eficiencia
energética de un producto es esencial para el cliente. ;Por qué no aplicar
esto también a los ascensores?

Basandose en la directiva VDI 4707, Schindler clasifica ya sus ascensores
con la «etiqueta energética», apoyando asi el esfuerzo de sus clientes por
desarrollar y mantener edificios energéticamente eficientes.

Ser sostenibles contigo. Hoy y hacia el futuro.

Schindl
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FuTurRA LEY DE SERVICIOS PROFESIONALES

La desregularizacion profesional,
contra consumidores y usuarios

El Presidente del Gobierno, José Luis Rodriguez Zapatero anuncid, en su comparecencia en el
Consejo Europeo de Bruselas los dias 24 y 25 de marzo de 2011, que la Ley de Servicios
Profesionales estaria aprobada en el primer trimestre de 2011. Sin embargo, hasta la fecha, lo
ultimo que se conoce son las consideraciones a un hipotético Anteproyecto de Ley de fecha
28 de febrero de 2011, sin que existan previsiones de que dicha normativa pueda estar aprobada
en el segundo trimestre de este aino.

«La desregularizacion prevista solo conseguiria una mayor inseguridad en consumidores
y usuarios, que serian los grandes perdedores si se aprueba la Ley prevista en los términos
recogidos en las consideraciones de fecha 28 de febrero de 2011 »

DoLORES LAGAR TRIGO

Estas consideraciones establecen que en Espafia existen
alrededor de 192 profesiones reguladas, que concentra un
30% del empleo universitario y que solo las profesiones co-
legiadas suponen entorno al 8,8% del PIB. En base a estos
datos, el Gobierno aprobd, en primer lugar, la denominada
Ley Omnibus —Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modifi-
cacion de diversas Leyes para su adaptacion a la Ley sobre
el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio-,
y que prevee, en su Disposicion Transitoria Cuarta, la elabo-
racion de un Proyecto de Ley que determine las profesiones
para cuyo ejercicio es obligatoria la colegiacion.

PROFESIONES REGULADAS

Esta idea de normativa legal responde, por lo tanto, a lo
establecido en la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley
Omnibus, y en lo referido a las profesiones reguladas, es-
to es, con reserva de actividad, solo podran crearse, en el
caso de las reservas ligadas a un titulo académico concre-
to (profesiones tituladas), por una Ley estatal cuando esté
justificado por motivos de interés general. Igualmente pa-
rece que se establecera que las profesiones con obliga-
cion de colegiacion “son un subconjunto de las anteriores,
en las que ademas de un titulo se exige la colegiacion obli-
gatoria. Solo podra establecerse por Ley estatal cuando



existan motivos de interés publico
relacionados con el instrumento ido-
neo para el control de los profesio-
nales”.

Respecto a las profesiones que
basan su acceso en la exigencia de
una formacioén o capacitacion, pero
no estan asociadas a la posesion de
un titulo universitario o de FP supe-
rior concretos, las consideraciones
en el Anteproyecto de Ley fijan que
“solo pueden establecerse por Ley
autonémica o estatal cuando exis-
tan motivos de interés general y re-
sulte proporcionado”.

COEXISTENCIA DE PROFESIO-
NES DE COLEGIACION OBLIGA-
TORIA'Y VOLUNTARIA

Por lo tanto, al parecer coexistiran profesiones de colegia-
cion obligatoria y profesiones de colegiacion voluntaria, ya
que no tendrian que disolverse determinados colegios por
perder la obligacion de colegiacién. Los primeros solo se
podran crear si hubiera una ley previa estatal que hubiera
decidido la colegiacién obligatoria”. Estos colegios “ten-
dran funciones de caracter publico como la potestad san-
cionadora sobre todos los profesionales, a los que podran
inhabilitar para el ejercicio de la profesion, asi como podri-
an ejercer la representacion institucional de colectivo pro-
fesional de forma exclusiva”.

Frente a este modelo colegial de pertenencia obligato-
ria, el Informe establece que los colegios voluntarios "no
podran inhabilitar para el ejercicio profesional y para su
creacion no es necesaria una ley estatal previa, pudiendo
las comunidades auténomas decidir al respecto”. Con la
existencia de la colegiacion obligatoria, el profesional ne-
gligente o posible autor de un mal ejercicio profesional de-
jaria de ser juzgado por la Comisién de Etica y Deontolo-
gia de su Corporacion, y su labor pasaria a ser enjuiciada
solo por la Administracion que le emplea o por un Tribunal
de Justicia, que decidirian sobre su posible inhabilitacion.

SOLO QUEDARIAN UNA DECENA DE PROFESIONES
COLEGIADAS

Se si aprobase la Ley de Servicios Profesionales en base
a estas consideraciones, se produciria la reduccién en
mas de un 80% de las obligaciones de colegiacién, y que-
darian en una decena de profesiones colegiadas, de entre
las 89 profesiones con Colegio Profesional actualmente
existentes. Igualmente, la reduccion propuesta para las re-
servas de actividad es de un 50% aproximadamente, que-
dando, de las 197 reservas de actividad actuales —profe-
siones y actividades profesionales reguladas—, unas 100.
Entre las profesiones que, de acuerdo con el contenido
del Informe, quedarian con reserva de actividad hay que
destacar las profesiones sanitarias, las profesiones juridicas
y las profesiones técnicas, ademas de que “mantendrian re-

serva de actividad, entre otras, las relacionadas con la segu-
ridad, las que pueden afectar a la confianza de terceros y las
que se derivan de normativa internacional o comunitaria, es-
pecialmente en el ambito del transporte”.

Referente a las actuales reservas de actividad, pero
que no estan vinculadas a un titulo concreto, también se
establece “que aquellas reservas no vinculadas a titulos
—los denominados “oficios”, esto es, reservas de actividad
no vinculadas a un titulo concreto (universitario o de FP su-
perior) sino a la superacién de examenes, obtencion de
carnets o similar, habituales en ambitos como el transpor-
te, la pesca o las instalaciones industriales-, en principio
propone mantener las existentes (dmbitos como el trans-
porte, la pesca o los instaladores industriales).

En otro apartado, se recoge que se justificaria el man-
tenimiento de la obligacion de colegiacion cuando se trate
de “una actividad profesional que afecte directamente a la
salud o seguridad de las personas”, estableciendo, a con-
tinuacion, también, su necesidad cuando “la actividad se
dirija mayoritariamente a particulares, no a empresas, lo
que justificaria una especial necesidad de control para mi-
tigar los problemas de informacién asimétrica”.

MAYOR INSEGURIDAD EN CONSUMIDORES Y USUA-
RIOS

Con la posible futura Ley de Servicios Profesionales, el
Gobierno considera que se conseguiria mejorar la compe-
titividad y la productividad de la economia, avanzando en
su internacionalizacién y contribuyendo a apuntalar la con-
fianza en su capacidad de crecimiento a largo plazo. Sin
embargo, no es esta la opinion de los distintos colectivos
profesionales, para quienes la desregularizacion prevista
solo conseguiria una mayor inseguridad en consumidores
y usuarios, que serian los grandes perdedores si se aprue-
ba la Ley prevista en los términos recogidos en las consi-
deraciones de fecha 28 de febrero de 2011.

Dolores Lagar Trigo
Administradora y Periodista
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Razones para que los administradores de
fincas mantengan su profesion colegiada y
con reserva de actividad

El Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas
no cree en la medida que pretende limitar la obligatoriedad de colegiacion,
ya que si los administradores de fincas no estuviésemos incluidos entre
esas profesiones supondria un grave perjuicio para nuestros administrados,
los consumidores y usuarios.

Desde la Comision que se creo al efecto en el Consejo Ge-
neral, consideramos que la Ley pudiera incluir una serie de
medidas positivas que contemplara, a través de la moder-
nizacion de los Colegios, ampliar sus fines esenciales,
abrirlos a la competencia integrando mas a los profesiona-
les en la sociedad, facilitar la colegiacion, hacer su gestion
mas transparente y servir, también, para atender y prote-
ger a los consumidores y usuarios. Sin embargo, no cree-
mos en la medida que pretende limitar la obligatoriedad de
colegiacion, ya que si los Administradores de Fincas no es-
tuviésemos incluidos entre esas profesiones supondria un
grave perjuicio para nuestros administrados, los consumi-
dores y usuarios, quienes van a dejar de recibir, si eso
ocurre, un trabajo de calidad.

ENTENDEMOS COMO NECESARIA LA CONTINUIDAD
DE LA OBLIGACION DE COLEGIACION EN EL CASO
DE LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS

® Porque somos 15.000 administradores de fincas en to-
da Espana, aunque integrados todos en una red de 38
Colegios que garantizan al ciudadano seguridad juridi-
ca, informacién normativa de primera mano y agilidad
en los procesos administrativos.

® Porque queremos seguir sirviendo a los ciudadanos,
propietarios e inquilinos, dandoles un servicio de cali-
dad que se ajuste a aquello que dicta la Administracion
en materia de vivienda y hacienda.

@ Porque los Colegios, en nuestro caso, son el instru-
mento para garantizar el control eficiente del ejercicio
profesional de los administradores de fincas para la
mejor defensa de los consumidores.

LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS TRABAJAMOS

PARA GARANTIZAR EL BIENESTAR Y LA CALIDAD DE
VIDA DE LOS CIUDADANOS EN SUS VIVIENDAS

@® Mejoramos las condiciones de habitabilidad, sostenibili-

dad, seguridad, movilidad y accesibilidad en los edificios.

A Hemos contribuido a que se rehabiliten el 82% de

las fachadas de edificios en toda Espaia facilitando

el desarrollo de la reglamentaciéon municipal corres-

pondiente y la intermediacion con los proveedores.

A Hemos posibilitado la instalacion de mas de 24.000

ascensores en comunidades de propietarios al ge-

nerar la necesidad de eliminar los acuerdos por
unanimidad en las comunidades de propietarios.
Hemos beneficiado a las personas con discapaci-
dad colaborando con dicha instalacion a la supre-
sion de barreras arquitectonicas.

A Por encargo del Ministerio hemos motivado la im-
plantacion de la TDT y hemos reducido en afio y
medio el tiempo estimado para que todos los ciu-
dadanos dispongan de Television Digital Terrestre
(TDT) al agilizar los tramites administrativos e in-
formativos entre los implicados.

A Hemos agilizado los procesos de supresion de ba-
rreras arquitectonicas mediante la implantacion de
rampas o plataformas elevadoras.

A Hemos cooperado en la coordinaciéon del realojo
de los vecinos del Barrio del Carmelo, de Barcelo-
na, después de que las obras del metro provoca-
ran hundimientos en la zona.

@ Facilitamos las gestiones del dia a dia en el hogar.

A Gestionamos las tasas de los servicios de recogi-
das de basuras y de los permisos de obras y coor-
dinamos la revision de antenas de las comunida-
des de propietarios.

AAsesoramos a los propietarios, en asuntos inmobi-
liarios como alquileres, compra-venta de inmue-
bles, IBI, peritaciones, etc.

® Nos esforzamos por fomentar una convivencia pacifica.

AHemos reducido en un 60% el numero de conflictos

vecinales gracias a nuestra labor mediadora.

LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS CONFIGURA-
MOS UNA RED CONJUNTA DE TRABAJO CON LA AD-
MINISTRACION PARA EL CORRECTO DESARROLLO
DE LA POLITICA DE VIVIENDA
® Nuestra relacion permanente con el consumidor final
nos permite colaborar con el Ministerio de Fomento a
través de la Secretaria de Estado de Vivienda y Actua-
ciones Urbanas tanto en la creacion como en la pues-
ta en marcha de medidas en materia de vivienda.

A Hemos estado colaborando permanentemente con
el Ministerio de Vivienda haciendo difusion de la
Sociedad Publica del Alquiler entre nuestros cole-
giados.
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Asimismo venimos colaborando también con las
Administraciones Autonémicas para la puesta en
practica de sus objetivos.

A Hemos promocionado el Mercado del Alquiler entre
los propietarios mediante el convenio de colabora-
cion entre el anterior Ministerio de Vivienda y este
Consejo General, en noviembre de 2007.

A Hemos prestado nuestra experiencia en la elabora-
cion de los contenidos del Plan Estatal de Vivienda
2009-2012.

A Hemos colaborado en la creacion del Plan Renove,
para adaptar las viviendas mas antiguas a las nue-
vas exigencias energéticas, que se extendera a
500.000 hogares de toda Espaia.

A Estamos colaborando en la puesta en marcha de
la Plataforma Social para el fomento de la rehabili-
tacion, la accesibilidad y la eficiencia energética de
edificios y viviendas, formando parte del corres-
pondiente grupo de trabajo.

@ Contribuimos con el Ministerio de Economia y Hacien-
da en la recaudacion de impuestos y en la labor divul-
gativa, informando al ciudadano de los plazos y fechas
de pago.

A Gestionamos 200.000 millones de € anuales vy he-
mos creado y mantenemos 25.000 empleos directos.

A Hemos reducido los indices de morosidad un 80%
en 2 afos tras haber impulsado la tramitacion de la
Proposicion de Ley de Iniciativa Legislativa Popu-
lar sobre reclamaciéon en deudas comunitarias re-
dundando en el beneficio de la generalidad de los
propietarios, vecinos y del mantenimiento del patri-
monio inmobiliarios del pais.

A Colaboramos activamente con la Direccion Gene-
ral de Catastros ya que ponemos al dia los censos
que motivan los Impuestos de Bienes Inmuebles.

A Colaboramos con el Ministerio de Hacienda reali-
zando una labor recaudadora: el IVA de los alquile-
res, las retenciones de rentas, alquiler, los tramites
de ingresos por las fianzas, etc.

@ Mediamos en conflictos vecinales para lograr acuerdos
extrajudiciales, lo que supone un ahorro considerable
para el Ministerio de Justicia.

A Hemos contribuido a reducir los litigios de la Admi-
nistracion de Justicia motivados por asuntos inmo-
biliarios en un 60%.

A Hemos puesto en funcionamiento el Tribunal de Ar-
bitraje Inmobiliario y las mediaciones con el fin de
colaborar con las propuestas del Gobierno y la Co-
munidad Europea, de fomentar las mediaciones y
colaborar a evitar el colapso en los juzgados.

A Colaboramos con la unificaciéon de criterios sobre
los problemas diarios con los que se encuentra el
ciudadano en la materia inmobiliaria, tanto con el
CGPJ como con los restantes colegios: registrado-
res de la propiedad, notarios, arquitectos, etc.

Alntervenimos como peritos judiciales en ausencia
de informes econdmicos o ante la disconformidad
de las partes.

@® Estamos colaborando con el Ministerio de Industria,
Turismo y Comercio implantando la normativa necesa-
ria para fomentar el uso del vehiculo eléctrico.

A Asesoramos en los trabajos de adaptacién de las
infraestructuras de los garajes para instalar esta-
ciones de carga para los vehiculos eléctricos.

LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS SOMOS PROFE-
SIONALES ALTAMENTE CUALIFICADOS GRACIAS A
LA FUNCION DE LOS COLEGIOS PROFESIONALES
@® Los Colegios forman, informan y reciclan a los cole-
giados de acuerdo con la normativa legal y adminis-
trativa que desarrollan las administraciones en mate-
ria de vivienda.

A Los Colegios organizan periddicamente congre-
s0s, seminarios, cursos y jornadas para profundi-
zar en materias de interés profesional.

@ Los Colegios supervisan, a través de sus Comisiones
Deontoldgicas, el trabajo de sus colegiados, en garan-
tia de los usuarios, como requiere la Directiva Comuni-
taria.

A Las Comisiones garantizan seguridad y transpa-
rencia ya que una mala praxis supone la apertu-
ra de un expediente al colegiado. Este control de
la calidad profesional seria legalmente inviable
en el supuesto de que desapareciera la obligato-
riedad de la colegiacién lo que permitiria sus-
traerse del mismo al profesional menos cualifica-
do.

@® Los Colegios garantizan Seguridad Juridica a los pro-
pietarios en caso de que el Administrador de Fincas in-
cumpla la normativa vigente o no desarrolle correcta-
mente la profesion.

A El importe de la garantia financiera no es en nin-
gun caso inferior a los 25.000 euros y de 200.000
euros para el seguro de responsabilidad civil profe-
sional.

PARA LOS CIUDADANOS LA COLEGIACION OBLIGA-
TORIA ES LA GARANTIA DE LA CALIDAD EN EL SER-
VICIO Y EL CONTROL EFICIENTE Y DE SEGURIDAD
@ Favorece flujos informativos y no afecta o retrasa tra-
mites como:
A Implementacion de las normativas en materia de
vivienda
A Implantacion de tasas administrativas
A Resolucién de procesos juridicos
® Mantiene los resultados favorables que, gracias a los
Colegios, hemos alcanzado como:
A Cumplimiento de plazos y cuantias de la recauda-
cion impositiva
A Mantiene baja la tasa de morosidad
@® ElAdministrador de Fincas ofrece servicios a consumi-
dores finales, por ello es importante garantizar que los pro-
fesionales tengan unos altos conocimientos para desarro-
llar la actividad.




CONSEJO GENERAL

La futura Ley de Servicios Profesionales,
a debate

Jaime Blanco, presidente de honor; Marcial Tarin, secretario, Miguel A. Mufioz, presidente; Miguel Ruiz, tesorero;
Reyes Caballero, contador-censor (sentados); José Vdzquez, vicepresidente 3°; Mariano Hervds, vocal 3°;
Pedro Varcdlcel, vocal 4°; Enrique Vendrell, vicepresidente 1°; y Rafael Trujillo, vocal 1° (de pie).

El Pleno del Consejo General, reunido en su sesion del dia
25 de marzo de 2011, analizé y debatié los distintos pun-
tos del Orden del Dia contenidos en la convocatoria co-
rrespondiente, entre ellos, el informe relativo a la futura
Ley de Servicios Profesionales, la aprobacién de la Memo-
ria de Secretaria y de Tesoreria 2010, y la aprobacion de
los Presupuestos para el ejercicio 2011.

Previamente al inicio de la reunion, el presidente del
Consejo General, Miguel A. Mufoz, dio la bienvenida a
Enrique Vendrell, presidente del Colegio de Barcelona y
Lérida y vicepresidente 1° del Consejo General, y a los
miembros de la Junta de Gobierno de este Colegio Maria-
no Hervas, Andrés Espinés y Manuel Sancho, que han
sido nombrados, respectivamente, vocal 3° de la Junta de
Gobierno del Consejo General el primero, y consejeros del
Pleno del Consejo General, los segundos. Di6, igualmen-
te, la bienvenida al nuevo presidente del Colegio de Nava-
rra, recientemente elegido, Peio Mendia.

La reunién comenzé con la lectura, por parte de Miguel
A. Muioz, del Informe de Presidencia, sobre todas las ac-
tividades y reuniones institucionales mantenidas en los ul-
timos meses en representacion del Consejo General, y
previo acuerdo de la Junta de Gobierno correspondiente. A
continuacion, informd sobre las reuniones mantenidas y
actos a los que habia asistido, en representacién del Con-
sejo General, para conseguir el trascendental objetivo de
la colegiacién obligatoria para los administradores de fin-
cas, y que asi sea reconocido en la futura Ley de Servicios
Profesionales. Enumero, igualmente, el Plan de Accion
previsto para los proximos meses, con igual objetivo, y di-
rigidas a los grupos parlamentarios, instituciones publicas,

a los medios de comunicacién y a los consumidores y
usuarios.

A continuacion, el Pleno del Consejo General aprobd,
por unanimidad, la Memoria de Secretaria y la Memoria de
Tesoreria 2010, asi como los Presupuestos para 2011,
también aprobados por unanimidad.

En representacion del presidente del Colegio de Sego-
via, José Antonio Fresnillo, que no pudo asistir a la reu-
nion, el presidente del Consejo General, Miguel A. Mu-
foz, presento el programa que se desarrollara en el proxi-
mo Encuentro Nacional de Jévenes Administradores de
Fincas, que se celebrara en Segovia durante los dias 3 y 4
de junio de 2011, informando de todo lo referente a la or-
ganizacion de tal evento, al que espera que asistan un
gran numero de colegiados por el interés que supone para
los profesionales un Encuentro de estas caracteristicas.

A continuacion, el presidente del Colegio de Cantabria,
Benito Sainz, presento a los consejeros el programa de la
Renovacién de la Ofrenda a Santo Domingo de la Calza-
da, que llevara a cabo el Colegio Territorial de Administra-
dores de Fincas de Cantabria, los dias 6 y 7 de Mayo de
2011, animando a todos los colegiados a asistir a dichos
actos, que se desarrollaran en un entorno envidiable, co-
mo es la ciudad calceatense de Santo Domingo de la Cal-
zada y sus alrededores.

Terminada la sesion, el presidente del Consejo General,
Miguel A. Mufioz, agradeci6 a todos el apoyo prestado y el
trabajo desarrollado, y, muy especialmente, a la Junta de
Gobierno que, una vez mas, habia tenido como referente
maximo el consolidar una profesion de futuro, colegiada y
con el reconocimiento social que, sin duda, merece.
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CONSEJO GENERAL

Administracion y sectores profesionales
analizan la implantacion de los vehiculos
eléctricos en los inmuebles

El portal ECOMOVE organizé el pasado
18 de enero, en colaboracion con la ini-
ciativa Solar Decathlon Europe y la Es-
cuela Técnica Superior de Arquitectura
de Madrid, una Mesa de Expertos que
bajo el titulo “Vehiculos Eléctricos y Edi-
ficios Residenciales: una relacion nece-
saria”, reunié en Madrid a representan-

En la Mesa de Expertos participaron
el delegado de Movilidad del Ayunta-
miento de Madrid, Pedro Calvo; la
subdirectora de Energia de la Comu-
nidad de Madrid, Carmen Montanés;
la directora de Innovacion Residencial
de la Empresa Municipal de Vivienda
y Suelo de Madrid (EMVS), Ana Igle-
sias; el secretario del Consejo Gene-
ral de Colegios de Administradores de
Fincas de Espafia (CGCAFE), Mar-
cial Tarin; el presidente de la Asocia-
cion Profesional de Empresarios de
Instalaciones Eléctricas de Madrid
(APIEM), José Ruiz Leén; la arqui-
tecta especialista en Instalaciones y
Eficiencia Energética del Colegio Ofi-
cial de Arquitectos de Madrid (COAM),
Pilar Pereda; el director de la Funda-
cion Movilidad, Antonio Lucio; el res-
ponsable de Vehiculos Eléctricos de
Schneider Electric, Ivan Llauradd, y
Teo Conejero, responsable de la Uni-
dad de Negocio y Eficiencia Energéti-
ca y Movilidad de Temper.

Formacion, informacién y divulga-
cion, claves del éxito

Lo propuso Marcial Tarin y lo corro-
bord Ana lIglesias. “Es imprescindible
dar una respuesta eficaz a la enorme
bateria de dudas y al gran desconoci-
miento de los procedimientos para los
puntos de recarga que hoy en dia te-
nemos tanto los profesionales como
los propietarios”, sefalo el represen-
tante de los administradores de fin-
cas. Si el éxito en la implantacion de
la movilidad eléctrica reside en la
aceptacion del usuario para adquirir

vehiculos eléctri-
cos, resulta im-
prescindible de-
sarrollar un pro-
grama de informa-
cion a todos los ni-
veles, dirigida tan-
to al profesional
en sus distintas
actividades como
al ciudadano.

El impulso que
esta tomando el
vehiculo eléctrico
en el mercado de
la automocion v,

tes de la Administracion, promotores,
administradores de fincas, arquitectos,
instaladores y fabricantes de sistemas
para analizar las implicaciones que la
movilidad eléctrica tendra en la gestion
energética de los edificios de viviendas
y promover el entendimiento entre los
agentes vinculados a esta gestion.

por ende, en la
propia sociedad,
ha llevado a situa-
ciones como la in-
troduccion de modificaciones en la le-
gislacion concerniente a la Ley de
Propiedad Horizontal (LPH), que rige
las normas de convivencia en las co-
munidades de propietarios.

La normativa sefiala que si se tra-
ta de instalar en el aparcamiento del
edificio un punto de recarga de vehi-
culos eléctricos para uso privado,
siempre que éste se ubique en una
plaza individual del garaje, solo se re-
querira la comunicacién previa a la
comunidad de que se procedera a su
instalacion, y afiade que el coste de
dicha instalaciéon sera asumido inte-
gramente por el o los interesados di-
rectos de la misma.

Sin embargo, la correcta instala-
cion de conexiones eléctricas en
aparcamientos de titularidad mudltiple
implica tener en cuenta ciertos aspec-

Marcial Tarin, secretario del Consejo General, en un
momento de su intervencion.

tos, pues si bien es cierto que la LPH
hace alusion al coste de la instalacion,
no dice nada respecto a los gastos de
mantenimiento. Ademas, surgen lagu-
nas respecto a qué sucede si uno o
varios puntos de recarga llegan a
afectar a elementos comunes o si es
necesario realizar una reforma de la
instalacion eléctrica comun para insta-
larlos. El uso de espacios e infraes-
tructuras eléctricas que son comunes
y que se emplearan con fines particu-
lares puede traer consigo, sin duda,
dificultades en la instalacién de pun-
tos de recarga. La mesa de expertos
puso de manifiesto que es imprescin-
dible contar con todos los actores im-
plicados y afectados por la implanta-
cion de la movilidad eléctrica para
desarrollar un mercado sélido que
ofrezca garantias al usuario.
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Para dar un servicio
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debe tener lo mejor

Cuando le ofrece sus servicios a sus clientes, no solo les
proporciona su aval profesional y su experiencia, también aporta
capacidad de trabajo, equipo o medios. Y es justo aqui donde
GESFINCAS le puede ayudar:

Hemos mejorado |a aplicacion. Ahora le permitira realizar sus
gestiones con una mayor comodidad y tranquilidad.
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mas de 25 afios de existencia en el mercado.

La capacidad de evolucién que nos ha permitido cubrir y
adaptarnos a unas necesidades en constante cambio.
Aportamos fiabilidad gracias a nuestros 6000 clientes con los
que trabajamos y mejoramos todos los dias.

El respaldo de mas de 40 profesionales que luchamos x B : iesa@iesa_es
constantemente por darle nuestro mejor servicio. i i
www.lesa.es

Disefado por: www.aurumcreativos.com

Sin duda alguna, GESFINCAS es la aplicacién informatica para
la gestion de fincas.

Informatizacion de Empresas, SA * C/ San Graciano, 1 y 3 + 28026 Madrid » Tel. 902 153 500 / Fax. 902 024 134



CONSEJO GENERAL

El Consejo General pone a disposicion de los colegiados, a través
de su Gabinete de Estudios, los cursos del aino 2011, que podras
solicitar a tu Colegio Territorial

jAPUNTALOS Y APUNTATE!
CURSOS GABINETE DE ESTUDIOS 2011

v/ D. Eduardo Pérez Pascual, Catedratico de Derecho Civil de la
Universidad de Valencia.
“La Ley de Propiedad Horizontal’.

v/ D. Juan Rodriguez Baeza, Administrador de Fincas.
“Contabilidad para Comunidades de Propietarios”.

v/ D. Vicente Magro Servet, Presidente Audiencia Provincial Alicante.
“Problemas y soluciones que surgen en la celebracion y desarro-
llo de una Junta de Propietarios”.

“Problematica en la redaccion de las actas de las Juntas de Pro-
pietarios”.

"La remocion del cargo de Administrador de Fincas y problemas
derivados de la retencién indebida de la documentacién por el
administrador cesado. Vias de solucion”.

“La responsabilidad civil del Administrador de Fincas. Sistema de
aminoracién de la responsabilidad penal de los Administradores
de Fincas por consignacion de la responsabilidad civil en casos
de delitos por imprudencia profesional”.

“El proceso monitorio general de los arts. 812 a 818 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil. Casuistica practica actualizada a la Jurispru-
dencia actual de las Audiencias Provinciales. Sistema de recla-
macion de deudas ordinario sin el privilegio del art. 21 de la Ley
de Propiedad Horizontal’.

“El articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal y el régimen de
adopcién de acuerdos. El consentimiento del propietario afectado”.
“El régimen de las actividades molestas del art. 7.2 LPH”.

“Actualizacion de criterios en Propiedad Horizontal del Tribunal
Supremo por materias”. (NUEVO)

v/ Pepe Gutiérrez Esquerdo, Administrador de Fincas.
“Los 24 errores del Administrador de Fincas”.

v/ D? Silvia E. Garcia Garcia, Cursos Carbonell.

“Atencion telefénica eficaz y gestion de cobro por teléfono”.
“Técnicas de comunicacion y asertividad”.

“Direccion de reuniones”.

“Comunicacion escrita para Administradores de Fincas”.
"Expresion oral del Administracion de Fincas en Junta de Propietarios
"Control del estrés y dominio de las tensiones".

“Técnicas de negociacion para Administradores de Fincas”.
“Técnicas de venta para Administradores de Fincas”.

“Técnicas de venta en el sector servicios para Administradores
de Fincas”. (NUEVO)

v’ D. Roberto Garcia Carbonell, Cursos Carbonell.
“Desarrollo emocional inteligente para reuniones exitosas”.
"Administracion del tiempo".
“Como hablar bien en publico. Expresion oral persuasiva del Ad-
ministrador de Fincas de propietarios”.

v/ D. Francisco Gonzalez Palma, Abogado y Asesor Juridico del Co-
legio Territorial de Administradores de Fincas de Malaga.
“La recepcion y conservacion de las urbanizaciones. Las Entida-
des Urbanisticas Colaboradoras de Conservacion’.
"Problematica de las actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas en la LPH".

14 Administracion

Rustica y Urbana

"Problemética del establecimiento de nuevos servicios comunitarios".
"Los Administradores de Fincas: Derechos y deberes".
“El arrendamiento y la venta de elementos comunes en el régi-
men de propiedad horizontal’.
“El Administrador de Fincas y los vicios constructivos”.
“Supresion de Barreras Arquitectonicas y el establecimiento del
servicio de ascensor” (NUEVO)

v/ Departamento Juridico de la Editorial Juridica SEPIN.
“La impugnacion de los acuerdos. Supuestos, plazos, morosidad
y ejecucion’. (*)
"Aspectos Generales de la Ley de Propiedad Horizontal". (*)
"Aspectos Generales de la Ley de Arrendamientos Urbanos”. (*)
"Los Procesos Judiciales en materia de arrendamientos urba-
nos”". (*)

v/ D. Joaquin Marti Marti, Letrado y Profesor de Derecho Civil de la

Universidad de Barcelona.
“La respuesta de las Comunidades de Propietarios frente a las in-
misiones sonoras”.

v/ Sociedad Espaiiola de Valoracién, Propiedad y Patrimonio.
“Curso de tasacion y valoracion inmobiliaria”.

v/ Escuela Técnica Superior de Arquitectura de la Universidad

Politécnica de Madrid
"El Administrador de Fincas como Perito Judicial".

"Iniciacion a las Valoraciones Inmobiliarias”

v/ D. Gerénimo Lozano Apolo, Dr. Ingeniero Aeronautico y Arquitec-

to Técnico, Catedratico de la Universidad de Oviedo y de la Universi-

dad Politécnica de Madrid.
“Patologia y terapéutica de las humedades en la edificacion’.
“Preparacion de informes, dictamenes y periciales”.
“Procesos patologicos en la edificacion”.

¢/ D. Juan Miguel Carreras Maraia, Presidente de la Audiencia Pro-

vincial de Burgos
“Sentencias contradictorias en las Audiencias Provinciales. Las
nuevas lineas de reforma en la legislacién de propiedad horizon-
tal”.

"La responsabilidad civil del Administrador de Fincas”
v/ D. Javier Garcia Bernal, Asesor Juridico del Consejo General de
Colegios de Administradores de Fincas.

“La proteccion de datos en los Colegios Profesionales”.

v/ D. Francisco José Garcia Higuera, Administrador de Fincas.
“Nuevas posibilidades de los Administradores de Fincas a través
de Internet’.

¢’ D. Juan Carlos Alvarez Rodriguez, Administrador de Fincas.
“Planificacién y control del despacho profesional del Administra-
dor de Fincas”. (NUEVO)

v/ D. Miquel Pujols i Parramén, Ingeniero Agrénomo.

“La Ley de Arrendamientos Rusticos”.

v D? Angeles Martinez Fernandez, Administradora de Fincas
"Organizacién de despachos y Marketing”. (NUEVO)
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ENCUENTRO

José Antonio Fresnillo

Presidente del Colegio de Segovia

“Por el momento coyuntural que estamos viviendo, es
muy acertada la celebracion del Encuentro de Jovenes
Administradores para que se hable de nuestra

profesion”

Segovia albergara la celebracion del XVI Encuentro Nacional, y el presidente del Colegio
organizador, José Antonio Fresnillo, nos adelanta, en esta entrevista, las claves de lo que
considera que marcara el éxito de este importante evento.

Las profesiones colegiadas estan inmersas, en este
momento, en cambios muy profundos, que estan defi-
niendo nuevos modelos de actuacion profesionales.
¢Considera que este Encuentro, abordara, en profun-
didad, estas cuestiones?

Efectivamente, esperamos que, en gran medida, sean
abordados estos temas de actualidad, y para ello basta ver
el titulo de nuestras ponencias, como es la comunicacion
en la empresa, los clientes rentables, el marketing, el con-
trol econémico en la gestion del negocio, la tributacién en
el IVA en operaciones inmobiliarias y las nuevas noveda-
des del impuesto, o por citar otros aspectos muy interesan-
tes y actuales, los aspectos juridico-practicos del contrato
de Administrador de Fincas, y por supuesto, también se
hablara de las nuevas materias que se han de incluir en un
Protocolo de Derechos y Deberes de los comuneros. Es-
tando previsto un amplio tiempo para coloquios, también
se podran abordar otros aspectos de interés general para
la profesion, como es la colegiacion obligatoria y la reser-
va de actividad para los administradores de fincas.

Ademas de las anteriores, denos tres razones por las
que los administradores de fincas han de estar presen-
tes en este importante foro de debate.

- Porque siempre es bueno reunir, periodicamente, a
los administradores de fincas para hablar y debatir sobre la
profesion, la practica diaria y nuestros clientes, que son los
propietarios y las comunidades.

- Porque este tipo de eventos sirve para que todos los
administradores tengamos una formacioén continuada y ac-
tualizada de nuestra profesion.

- Por el momento coyuntural que estamos viviendo, es
muy acertada la celebracion del Encuentro de
Administradores para que se hable de nuestra profesion.
Y si me permites, carinosamente, anadiriamos una cuarta
razon, y es porque el Comité Organizador esta muy ilusio-
nado para que los compafieros vengan a conocer Segovia
y disfrutar de lo que nosotros pensamos que es un buen
contenido cientifico y de la belleza y gastronomia de Sego-
via, donde todos seran bien recibidos.

¢Cual ha sido la filosofia fundamental que se ha seguido a
la hora de establecer el contenido cientifico del Encuentro?
En principio se realizé un sondeo entre los jovenes admi-

Administracion

Rustica y Urbana

nistradores y los que ya no son tan jovenes, y hemos pro-
curado atender a los temas que nos han aconsejado que
podrian ser de su interés y actualidad, habiéndonos deja-
do asesorar, ademas, por personas tan capacitadas para
la organizacion de estos eventos como ha sido el gerente
del Colegio de Barcelona, Angel Rovira, ademés de la co-
laboracion inestimable de la Junta de Gobierno del Conse-
jo General y del Consejo Autondmico de Castillay Leon, la
Junta de Gobierno del Colegio de Segovia, y los miembros
del Comité Organizador que, entre todos, cada uno po-
niendo su grano de arena, han contribuido a la elaboracion
del contenido del programa.

¢Considera que la formacién continuada ha de ser una
marca de identidad profesional de los administradores
de fincas? ;Como contribuyen, a ello, los Encuentros
de Jovenes Administradores de Fincas?

Sin lugar a dudas, y no solo en la profesion de administra-
dor de fincas, sino en cualquier profesién que quiera ser
puntura en su ambito de actividad. Los administradores de
fincas contribuyen, y mucho, para que en los encuentros y
congresos se debatan temas profesionales practicos y de
actualidad que, por supuesto, complementan la formacion
continuada que, también de forma individual, debemos de
preocuparnos los profesionales de llevar a cabo. También
te puedo anadir, porque asi me consta, que tanto los Cole-
gios Profesionales como los Consejos Autondmicos y el
propio Consejo General, colaboran activamente, mediante
la organizacion de cursos, jornadas y otros eventos, a la
plena vigencia profesional de los administradores.

¢Los encuentros sirven, también, para mejorar la ima-
gen social de los administradores de fincas?

Si, sin ningun género de dudas. Primero, porque transmiti-
mos a la poblacion nuestra capacidad de organizacion, as-
pecto importante en el desarrollo profesional como Admi-
nistrador. Y, en segundo lugar, porque posibilita, ademas
del intercambio de conocimientos entre profesionales, la
transmisién a la ciudadania de nuestra preocupacion por
los aspectos mas importantes de la profesion y por la im-
plicacion y repercusion que estos aspectos puedan tener
en los ciudadanos como valedores de sus derechos y de-
beres y como Ultimos destinatarios finales de nuestro tra-
bajo diario.



¢Qué ofrecera Segovia a los asistentes, a este
Encuentro?

Para los acompafiantes hemos confeccionado un
programa muy atractivo, de tal modo que, el viernes
por la tarde, de forma libre y no organizada, podran
visitar el Museo del Vidrio, en La Granja, o perderse,
como un ciudadano mas, en el mercado barroco que
se celebrara, a lo largo de sus calles, con personas
ataviadas de época y tenderetes con arte barroco.

Para el sabado por la mafana esta prevista una
visita guiada por los monumentos mas emblematicos
de Segovia, y para ello partiremos de la Pza. del Azu-
lejo, donde se alza el milenario Acueducto, con sus
piedras graniticas y sin argamasa, bajo la atenta vigi-
lancia del afamado restaurante Candido. A continua-
cién, paseando, ascenderemos por la conocida calle
Real o de Cervantes, viendo diversos monumentos
hasta llegar a la Plaza Mayor, donde se encuentra la
Catedral, considerada como la Dama de las Catedra-
les del Gotico tardio y, desde alli, por estrechas calle-
juelas cargadas de historia, se llegara al Alcazar, cu-
na de la Artilleria y que sirvié a Walt Disney de inspi-
racion para sus preciosas peliculas.

En la tarde del sabado esta prevista una visita a
los extraordinarios jardines de La Granja, inspirados
en los del Versalles parisino y, ademas, se podra dis-
frutar, por gentileza del patrimonio de La Granja 'y en
honor de los acompafantes al Encuentro, del funcio-
namiento de un grupo de fuentes, cuya agua alcanza
una cierta altura solo por presion y sin necesidad de
motor. Como estas visitas abriran el apetito, se ofre-
cera, a asistentes y acompanantes, un extraordinario
Menu en la Cena de Gala.

Para terminar, quiero dar las gracias, por su ayu-
da y colaboracion, a los presidentes y juntas directi-
vas de los Colegios que estan animando a la partici-
pacion y, por supuesto, a los patrocinadores y cola-
boradores siguientes: Ascensores ENER, Mutua de
Propietarios, Ibercaja, Gas Natural, Prosegur, lesa,
Agbar, Orona y Otis. Destacar, también, la gran labor
de colaboracion y divulgaciéon del Encuentro que es-
tan llevando a cabo tanto IESA como SEPIN en sus
boletines y comunicaciones informativas a sus clien-
tes, animandolos para que asistan a dicho evento. Y,
por supuesto, no me quiero olvidar del Ayuntamiento
de Segovia y la Candidatura 2016, y del Ayuntamien-
to de La Granja, por la extraordinaria acogida que
han demostrado para este Encuentro.

XIV ENCUENTRO NACIONAL DE

JOVENES ADMINISTRADORES
DE FINCAS
Segovia 3 y 4 junio de 2011

AVANCE DE PROGRAMA

VIERNES 3

15:30 a 16:15 Entrega de documentacion y acreditaciones.

16:15 a 16:45 Acto de Inauguracion Oficial

16:45 a 18:00 12 Ponencia y Coloquio:

“Comunica y crece sélido. Siete principios en la comunicacién de tu empresa”
D?2. Carmen Muioz Jodar. Directora Ejecutiva de Rosa Gémez-Acebo.

18:00 a 18:15 Presentacion de Sponsor de Mutua de Propietarios.

18:15 a 18:45 Pausa-café

18:45 a 20:00 22 Ponencia y Coloquio:

“Coémo conseguir clientes rentables en la administracion de fincas: el marketing
del siglo XXI”

D. Benjamin de Alcazar Martin. Profesor area de Comercializacion e Investiga-
cién de Mercados de la Universidad de Malaga.

21:00 Salida Bus hacia el restaurante "CANDIDO”

SABADO 4

10:00 a 11:15 32 Ponencia y coloquio:

“Andlisis del modelo de negocio de la administracién de fincas a través del control
econdmico de gestion”

D. Joan Lluis Saperas Lafarga. Consultor especializado en la transformacién de
despachos de empresas.

11:15 a 11:30 Presentacién de Sponsor de Gas Natural

11:30 a 112:00 Pausa- café

12:00 a 13:15 42 Ponencia y coloquio:

“Consideraciones sobre la tributacion en el IVA de determinadas operaciones in-
mobiliarias y régimen de deduccion de las mismas”

D. Jordi Bertran

13:15 a 14:00 Taller de Risoterapia:

“Humor: Antidoto del estrés”

D. Luis Muiiiz. Psicélogo experto en humor.

14:00 a 16:00 Comida o coctel de trabajo: P. TURISMO DE SEGOVIA

16:00 a 17:30 52 Ponencia y coloquio:

Tesis Doctoral: “El contrato de Administrador de Fincas. Aspectos juridicos-practicos”
D. Jesus Flores Rodriguez. Profesor de Derecho Civil de la Universidad Rey
Juan Carlos de Madrid

17:30 a 18:00 Presentacion de Sponsors: Ibercaja y Zener.

18:00 a 19:30 62 Ponencia y coloquio:

“Nuevas materias a incluir en un protocolo de derechos y deberes de los comune-
ros en una comunidad de propietarios”

D. Vicente Magro Servet. Presidente de la Audiencia Provincial de Alicante.
19:30 a 19:45 Presentacion del XVII Congreso de Administradores de Fincas de
Espafia, que se celebrara en Valencia.

19:45 Clausura de las Jornadas. Salida Bus hacia hoteles.

21:30 Salida Bus hacia el restaurante.

21:45 Cena de Gala. Fallo y entrega del Il Premio “Jévenes Administradores”
Entrega de premios y distinciones a D. Jaime Blanco Granda y D. Manuel Ro-
berto Enguidanos por su dedicacién, entrega a la profesion y defensa de la mis-
ma.

INSCRIPCION:
Numero limitado de plazas. Se aceptaran por riguroso orden de llega-
da hasta el 13 de mayo de 2001, previo ingreso de los derechos de
inscripcion.

CUOTA CONGRESISTAS:
Hasta el 13 de mayo de 2011: 225 €
Desde el 13 de mayo al 31 de mayo de 2011: 250 €
CUOTA ACOMPARNANTES: incluye cena de bienvenida, cena de gala y vi-
sita turistica por la ciudad de Segovia.
Hasta el 13 de Mayo de 2011: 125 €
Desde el 13 de Mayo al 31 de Mayo de 2011: 195 €
SECRETARIA TECNICA E INFORMACION:
INTERSERVICE MEETINGS & MARKETING CONSULTANTS
C/ Veinte de Febrero, 1. 1° B 47001 Valladolid
Tf.: 983 371 417 Fax. 983 356 952
Email: adfin@interservice.es / www.interservice.es

Administr
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ARAGON

Acuerdo de colaboracion entre Caja Ahorros y
Monte Piedad de Madrid y el Colegio Territorial de
Administradores de Fincas de Aragon

Caja Madrid ha firmado un convenio de colaboracién
con el Colegio Territorial de Administradores de Fin-
cas de Aragon. En virtud de este convenio, formaliza-
do por Julio Martin Garcia, director de zona de Ara-
gon, y Miguel Ruiz Lizondo, presidente del Colegio
Territorial de Administradores de Fincas de Aragon,
Caja Madrid ofrece a los colegiados de Aragon, asi
como a las comunidades de propietarios por ellos ad-
ministradas, un amplio conjunto de productos y ser-
vicios adaptados a sus necesidades financieras, co-
mo son: Ordenes de las entidades emisoras para
adeudo de domiciliaciones y devoluciones, compen-
sacion y negociacion de cheques y pagarés en cuen-
ta corriente, emision de pagos por néminas y trans-
ferencias, oficina internet empresas, mensajeria mo-
vil y cuenta corriente activa.

En representacion de Caja Madrid, también asis-

ti6 al acto Rafael Calvo Abian, director de la oficina princi-
pal de Caja Madrid en Zaragoza, y por parte del Colegio de

Julio Martin, Fernando Oros, Miguel Ruiz y Margarita Rigo.

Aragon, Fernando Oros Escanilla y Margarita Rigo Vall-
bona, tesorero y vocal, respectivamente, de la Junta de Go-
bierno.

Entra en vigor el Convenio con
Gomez Contadores de Agua

El pasado dia 2 de diciembre de 2010, en el Hotel Romare-
da de Zaragoza, tuvo lugar un encuentro entre el Colegio
de Administradores de Fincas de Aragén con Gémez Con-
tadores de Agua. En dicho encuentro, Miguel Ruiz Lizon-
do, presidente del Colegio de Aragon, y Gregorio Herran-
do, director de la Delegacion Noroeste de Gomez Contado-
res en Zaragoza, firmaron el primer convenio que una em-
presa del sector de control energético y del agua, firma con
un Colegio Territorial de Administradores de Fincas.

En dicho convenio, los colegiados de Aragén ya gozan
de ventajosas condiciones para sus clientes a la hora de
instalar y renovar su parque de contadores por unidades
mas modernas con sistema via radio integrado, que supo-
ne enormes ventajas, no solo para el abonado al servicio,
sino también para el propio colegiado, por cuanto se opti-
miza la lectura y facturacion de todas las unidades, se ter-
mina con el viejo problema de las ausencias, y las averias
en los contadores se detectan con mayor prontitud y efi-
ciencia.

Gracias al buen hacer de la Comision de Formacion del
Colegio de Administradores de Aragon, los colegiados
asistentes tuvieron ocasién de conocer la nueva Ordenan-
za Municipal del Ayuntamiento de Zaragoza para la Efi-
ciencia y Calidad en la Gestion del Agua de aplicacién a
partir de enero de 2011, asi como la realidad actual en lo

que se refiere a la lectura via radio de los contadores de
agua y calefaccion, asi como novedades tecnoldgicas en

Miguel Ruiz Lizondo y Gragorio Herrando.

lo que respecta a sistemas constructivos de calefaccién en
columnas, en donde ya es posible mantener un control
efectivo sobre los consumos individuales de calefaccion.
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BARCELONA Y LERIDA

Enrique Vendrell, presidente del Colegio de
Administradores de Fincas de Barcelona y Léida

Los Administradores de Fincas han elegido a Enrique
Vendrell Santiveri nuevo presidente del Col-legi d’Admi-
nistradors de Finques de Barcelona i Lleida.

Vendrell, ademas de Administrador de Fincas, es Abo-
gado, APl y profesor de la Facultad de Derecho de ESA-
DE. Colegiado desde 1980 ha sido, en su etapa reciente,
vocal del Col-legi y del Pleno del Consejo General de Co-
legios de Administradores de Fincas. Ademas, ha desem-
pefiado la funcion de Asesor Juridico de la Junta de Go-
bierno del Col-legi d’Administradors de Finques de Barce-

lona i Lleida y del Consell de Col-legis d’Administradors
de Finques de Catalunya.

La nueva junta esta formada por Enrique Vendrell, pre-
sidente; Andrés Espinos Pérez y Mariano Hervas Polo, vi-
cepresidentes; Manuel Sancho Vendrell, tesorero; y como
vocales Albert Ribas Riera, José M? Aguila Bonfill, Silvia
Borras Gras, Ana Isabel Miré Panzano, Guillermina Quer
Modolell, Lorenzo l. Viilas Périz, Ariana Feriche Nedder-
mann, Enrique Messa Ferrer, M? Pilar Gracia i Franquet,
Lluis Margenat Escobairé y Javier Jordan Gémez.

| Forum de Jueces y Administradores de Fincas

Cincuenta jueces y administradores de fincas,
reunidos por la aplicacion de la Propiedad Horizontal de Cataluiia

La Consellera de Justicia, Pilar Fernandez
Bozal, se ha comprometido a abordar la reforma
de la Propiedad Horizontal de Catalufia durante la
inauguracion del | Foro de Jueces y Administra-
dores de Fincas de Cataluiia, celebrado en Sit-
ges.

El encuentro, que por primera vez ha reunido a
cincuenta jueces de los tribunales de Barcelona, Ta-
rragona, Lleida y Girona y administradores de fincas
de toda Cataluiia, ha sido organizado por el Consell
de Col'legis Territorials d'’Administradors de Finques
de Catalunya con la colaboracion de la Escuela Ju-
dicial de Catalunya del Consejo General del Poder
Judicial. El acto de inauguracion estuvo presidido
por la consellera de Justicia, Pilar Fernandez Bo-
zal; el secretari d'Habitatge i Millora Urbana, Carles
Sala; el director de la Escuela Judicial de Catalun-
ya, Pascual Ortuio; el presidente del Consejo Ge-
neral del Colegios de Administradores de Fincas de
Espafa, Miguel A. Muioz; y el president del Con-
sell de Col'legis Territorials d’Administradors de Finques de
Catalunya, Enrique Vendrell.

Desacuerdos en la aplicacion y la interpretacion practica
de la ley en las comunidades de propietarios, incongruen-
cias y contradicciones en el articulado, la busqueda de inter-
pretaciones uniformes y la formulacion de propuestas de re-
forma son los aspectos capitales que se debatieron en el |
Forum de Jutges i Administradors de Finques que se ha ce-
lebrado, en Sitges, los dias 11 y 12 de marzo.

Aspectos como la validez de la comunicacion electrénica
de las actas y convocatorias; los acuerdos en la instalacion
de ascensores; la supresion de barreras arquitectonicas a
instancia de propietarios con discapacidad y la financiacion
de estos gastos; los desequilibrios producidos en la adopcién

CONSEJO GENERAL
DEL PODER JUDICIAL

Carles Sala, Enrique Vendrell, Pilar Ferndndez Bozal, Pascual Ortuito y Miguel A. Mufioz.

de acuerdos solo por mayoria de coeficiente de propiedad y
no también por nimero de propietarios; la distribucion de los
gastos comunitarios; las obras ordinarias, extraordinarias, de
conservacion y de mejora; asi como la impugnacion de
acuerdos por parte de propietarios morosos han sido algunos
de los temas que se han consensuado, asi como la necesi-
dad de reforma y modernizacion de la regulacion de la pro-
piedad horizontal.

El objetivo de esta jornada ha sido acercar conocimien-
tos y experiencias entre los profesionales de la administra-
cién de fincas y la judicatura. Asimismo, se han propuesto
soluciones practicas para evitar y resolver los conflictos de-
rivados de la aplicacion del vigente régimen juridico de la
propiedad horizontal, introducido con la aprobacion del Libro
5° del Codigo Civil de Catalufia (Ley 5/2006 de 10 de mayo).
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EXTREMADURA

Curso: Hablar bien en publico

El Colegio Territorial de Administradores de Fincas
de Extremadura desarrolld, durante los dias 11 y
12 de febrero, en la ciudad de Caceres, el curso
“Hablar bien en publico” que, impartido por el pro-
fesor Roberto Garcia Carbonell, y con una dura-
cion de once horas lectivas, fue muy valorado por
los colegiados que participaron en el mismo.

El presidente del Colegio, Reyes Caballero,
en la presentacion del curso agradecio la presen-
cia y calidad del ponente y felicité a los comparie-
ros asistentes por su participacién en el mismo,
manifestando que “ahora, cuando tanto se habla
de la formacion para encontrar empleo, se debe
contemplar, mas que nunca, la posibilidad de utili-
zarla para mantenerlo y mejorarlo”. Igualmente, y
tras la finalizacion del acto, expresé el presidente
del Colegio de Extremadura que “ se sentiria muy
satisfecho si el curso, tanto por la categoria del
ponente como por su contenido, hubiese cumpli-
do las expectativas que anuncié en el acto de
apertura”.

Tras agradecer la presencia en las Jornadas
del presidente del Consejo General, Miguel A. Mu-
noz, le cedid la palabra para la clausura de las mis-
mas. El presidente del Consejo manifesto su satis-
faccién por la invitacion que le ha cursado el Cole-
gio para estar presente en el curso, destacando la
calidad del profesor Roberto Garcia Carbonell, y
valorando, muy positivamente, la actitud de los par-
ticipantes en el curso por dedicar todo el viernes y
sabado para su formacion. Finalizé con una refe-
rencia a lo manifestado en su intervencién por un
compainiero participante, y referido al concepto que
los clientes pudieran tener sobre los administrado-
res de fincas, dijo que “somos nosotros los que,
con nuestra formacion, tenemos que demostrar a
nuestros clientes qué somos sus asesores”.

UN CURSO EMINENTEMENTE PRACTICO

Este curso, eminentemente practico, dio las claves
para que el lenguaje verbal y no verbal sea mas in-
fluyente y persuasivo en la direccion de grupos, con
aplicaciones muy concretas para la administracion
de fincas. Con este curso se han conseguido los si-
guientes objetivos:

Potenciar la capacidad de hablar en publico de
los administradores de fincas, sabiendo dirigir con
eficacia las reuniones de Juntas de Propietarios.

Conocer y usar, con naturalidad, los efectos
del lenguaje del cuerpo, de la voz y de la imagen a
favor de la gestidn persuasiva.

Organizar las ideas y disponer su comunica-
cioén en un mensaje coherente y eficaz.

Controlar las interrupciones a favor de los ob-
jetivos de la comunicacioén y de la reunion.

Reyes Caballero, Roberto Garcia Carbonell y Miguel A. Muiioz, con
los asistentes al curso.
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CONTENIDOS DEL CURSO:

Introduccion “mecanica del habla y del equilibrio general
del orador”.

Control de los automatismos.

Nuevos habitos para ganar la mejor imagen personal.
Apoyo de la respiracion abdominal, completa y diafragma-
tica.

Técnicas y recursos en el empleo de la mirada y de la voz
al actuar en publico y en la relacidon persona-persona.
Soltura natural de los ademanes y empleo propicio de las
manos.

Dominio de los elementos fisicos propios de cada interven-
cion.

Educacion y empleo de la voz: higiene, ritmo, volumen y
pronunciacion clara.

10 reglas de oro para desenvolverse con éxito al actuar en
publico.

Improvisacion efectiva y técnica, y recursos: Ejemplos
practicos.

Reconocimiento y control de las barreras mas clasicas en
la comunicacion del pensamiento y formas de sortearlas.
Confeccion y empleo del guion de exposicion.
Tratamiento de las interrupciones: estimulos y control.

El rompe-reuniones: Tacticas de respuesta en la practica
de hablar en publico.

Previsiones del mensaje en funcién del nimero de asisten-
tes.

Practicas individuales grabadas con andlisis y sugerencias
personales para afirmar las habilidades conseguidas y sacar
el mayor provecho de las aptitudes de cada participante.
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LAS PALMAS

Nueva Junta de Gobierno

La Junta de Gobierno del Colegio de Las Palmas, ce-
lebradas las elecciones correspondientes, ha queda-
do constituida por los siguientes colegiados/as:
PRESIDENTE: Rosario Molina Borja
VICEPRESIDENTE 1°: Aurelio Puche Ramos
VICEPRESIDENTE 2°: Diego Mesa Carrillo
VICEPRESIDENTE 3°: Julia Brafia Nogueira
SECRETARIA: Encarna Rosa Martin
TESORERO: Montserrat Benitez Pefia
CONTADOR-CENSOR: Carmelo Aguiar Acosta
VOCAL 1°: Pedro Santana Martin
VOCAL 2°: Diego Guerra Fulgencio
VOCAL 3°: Luis Bittini Miret
VOCAL 4°: José Carlos Suero Rovira
La nueva Junta de Gobierno tiene, entre sus objetivos fun-
damentales, la lucha por la colegiacion obligatoria y la reser-

MADRID

Nueva Junta de Gobierno.

va de actividad y el reconocimiento social que, sin duda algu-
na, se merecen los administradores de fincas colegiados.

El Colegio de Administradores de Fincas
de Madrid renueva su pagina web

El Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Ma-
drid ha renovado su pagina
web (www.cafmadrid.es) con el

cial (a través de consultorios
online, blogs participativos o vi-
deos practicos). Asimismo, el
Colegio también apuesta por

objetivo de crear una platafor-
ma de informacién para el ciu-
dadano.

El portal incorpora numero-
sos avances respecto a la ver-
sién anterior, destacando su
cuidado disefo, una mejor na-
vegabilidad y la amplitud de
contenidos. Una de las noveda-
des es la utilizacién de herra-
mientas de la web 2.0 como el
RSS (Rich Site Summary), que
permite a los usuarios suscribir-
se a la informaciéon mas rele-
vante publicada en las distintas
secciones de la web del Colegio.

Optimizacion de busquedas

Asimismo, la nueva web dispone de diferentes herramien-
tas y servicios que permiten una navegacion sencilla e in-
tuitiva, destacando la optimizacion del buscador general.
Cabe resaltar el desarrollo de un buscador especifico de
administradores de fincas colegiados a través de distintos
filtros (nombre y apellidos, codigo postal, provincia).

La mejora del sistema de busquedas y la apuesta por
los contenidos convierten al usuario en protagonista de es-
te portal, que puede participar en las colaboraciones impul-
sadas por el departamento de comunicacion del Colegio
con los diferentes portales de medios de comunicacion so-

las redes sociales y ha creado
un canal en YouTube donde se
muestran los videos de “El Ad-
ministrador en Casa”.

Apuesta por la calidad de
contenidos
La pagina de inicio de la nueva
site del Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de
Madrid (www.cafmadrid.es) per-
mite un agil acceso a los princi-
pales contenidos del portal.
Ademas de poder acceder a la
informacion institucional (orige-
nes del Colegio y servicios profesionales), los usuarios
también pueden consultar una bolsa de alquileres, un ta-
blon de anuncios y el ultimo boletin informativo donde se
recogen las noticias mas destacadas que afectan al funcio-
namiento de las comunidades de propietarios.

Por otro lado, la web institucional incorpora la “Ventani-
lla Unica” como servicio publico a los consumidores y
usuarios en el ambito de la Comunidad de Madrid y que
ofrece acceso al registro de colegiados, asi como a dife-
rentes vias de resolucion de reclamaciones. Facilita asi-
mismo las gestiones via telematica, simplificando el acce-
so a los tramites necesarios para ejercer la actividad cole-
gial con unas garantias de eficacia y seguridad para la so-
ciedad.
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MALAGA

XX Jornadas Andaluzas en Malaga
Un encuentro andaluz con corazon nacional

La profesién de Administrador de Fincas busca
continuamente la unidad, congregando a los cole-
giados en el Colegio local pero, ademas, integran-
do éste en su Consejo Territorial (Andaluz en el
caso del Colegio de Malaga) y en su Consejo Ge-
neral, la instancia nacional de esta profesién. Es-
ta finalidad de union se sostiene con un argumen-
to de gran peso: el de que la union es la que da la
fortaleza, la que hace que un colectivo sea reco-
nocido por toda la sociedad, la que le permite ofre-
cer las maximas garantias y las mejores presta-
ciones a aquellos para los que el Administrador
trabaja, gracias a los avales y la ética que exige el
Colegio en el que se integra. Con este objetivo de
unidad, se celebran las Jornadas Andaluzas, en
las que los colegiados de Andalucia se dan cita
para formarse y conmemorar su pertenencia a es-
ta profesion.

Las Jornadas Andaluzas estan promovidas por
el Consejo Andaluz de Colegios de Administrado-
res de Fincas, quien realiza esta convocatoria pa-
ra fomentar la union entre todos los profesionales, al obje-
to de que puedan compartir inquietudes y trazar nuevos
caminos que beneficien a todos, en aras de crear lazos
que fortalezcan la unidad del colectivo. En esta ocasion, el
Colegio de Administradores de Fincas de Malaga ha sido
el encargado de organizar este encuentro.

Estas Jornadas Andaluzas contaron con la presencia
del Alcalde de Malaga y del Delegado Provincial de Ha-
cienda y Administracion Publica de Malaga

El Alcalde de Malaga, Francisco de la Torre Prados, reali-
z6 la apertura de las XX Jornadas Andaluzas elogiando al
Administrador de Fincas por su labor de mediador y pacifi-
cador en las comunidades de propietarios; ademas, el re-
presentante de la ciudad, dio la bienvenida a Malaga a to-
dos los asistentes.

Las mesas de apertura y clausura contaron, ademas,
con los mas altos representantes de la profesién. Estuvie-
ron presentes: el Presidente del Consejo General, Miguel
Angel Muiioz Flores; el Presidente de Honor del Consejo
Andaluz, Francisco Liian Lopez; el Presidente del Cole-
gio de Administradores de Fincas de Malaga, Marcelo
Fco. Camblé Mora y el Presidente de la Comision de Cul-
tura del Colegio de Malaga, Miguel Mufioz Nufez de Cas-
tro. El Presidente de Honor del Consejo Andaluz, Francis-
co Linan Lopez, acudid en representacion del Presidente
del Consejo Andaluz, Rafael Trujillo Marlasca, quien dis-
culpo su ausencia, “por razones familiares, afortunada-
mente felices”, y dirigié una carta de bienvenida a todos los
asistentes a estas jornadas.

Miguel A. Muiioz, Francisco de la Torre y Marcelo Fco. Camblé.

Al dirigirse al auditorio, los representantes de los Admi-
nistradores de Fincas manifestaron su satisfaccion por en-
contrarse reunidos en una nueva cita profesional, respal-
dada por la asistencia de colegiados de todas las provin-
cias de Andalucia y simbolo de un colectivo que camina
unido, agrupado en miras comunes.

En el acto de clausura, el Delegado Provincial de Ha-
cienda y Administracion Publica de Malaga, Rafael Fuen-
tes Garcia, se unio a los representantes de la profesion,
manifestando su cercania a los Colegios Profesionales,
pues pertenece al de Economistas desde hace 24 afios, y
conoce —dijo— los esfuerzos y cuitas de estas corporacio-
nes en pro de la defensa de intereses del profesional. Asi-
mismo, elogid a la organizacion tanto por el programa co-
mo por el enclave elegidos para este encuentro.

PONENCIAS DESARROLLADAS:

“La responsabilidad por dafios dimanantes de las terra-
zas en los edificios en régimen de propiedad horizontal”
del Abogado y Asesor Juridico del Colegio de Adminis-
tradores de Malaga, Francisco Gonzalez Palma.

“La eficiencia energética en los edificios: sistema de
aislamiento térmico por el exterior”, a cargo del Arqui-
tecto Técnico y experto en urbanismo y mercado inmo-
biliario, José Rodriguez Gilabert.

“Fiscalidad en torno al Administrador de Fincas”, impar-
tida por el Inspector de Tributos de la Agencia Tributaria
del Ministerio de Hacienda, Daniel Moreno Sanchez.




¢, Tu casa te pide socorro?

Una grieta en la pared sefala la presencia de hundimientos estructurales de la casa.

www.kappazeta.es

—— ESPANR —



NOTICIAS COLEGIALES

MURCIA
Firmado Convenio de Colaboracion entre la

Consejeria de Obras Publicas y el Colegio de Murcia

José Ballesta German, consejero de Obras Publicas y
Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de
la Region de Murcia, y el presidente del Colegio de Admi-
nistradores de Fincas de Murcia, Felipe Lépez Alarcén,
han firmado un convenio de colaboracion por el que se
establece una colaboracion mutua para llevar a cabo el
Plan de Rehabilitacion de Vivienda, que tiene prevista,
durante su vigencia, 17.470 actuaciones de rehabilita-
cion. Entre los objetivos del Plan figura la rehabilitacion
del parque existente mejorando su habitabilidad y propi-

José Ballesta y
Felipe Lopez,
firmando el Convenio
de Colaboracion.

ciando un nivel 6ptimo de sostenibilidad en el desarrollo
urbano.

La ejecucién del Plan Regional de Vivienda requiere la
necesaria colaboracion del Colegio Territorial de Adminis-
tradores de Fincas de Murcia y de los administradores de
fincas murcianos, quienes prestaran el asesoramiento ne-
cesario a los propietarios de viviendas y a la Comunidad
Auténoma para realizar, con la mayor optimizacion posible,
el plan de rehabilitaciéon disefiado por los responsables de
urbanismo de esta Comunidad.

El vecino del dtico, que en su momento se negé a abonar
la parte de instalacion del ascensor y el mantenimiento,
se ha roto un tobillo; y pregunta si existen bonos de 30 viajes

ii Se veia venir Il




SERVICIO DE PROTECCION DE DATOS

PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

“Las denuncias sobre proteccion de datos
Cre‘:ieron un 750/0 en 2009" (Fuente ABC | MADRID Jueves, 03-06-10)

La ley de proteccion de datos

es de obligado cumplimiento
Las empresas y comunidades de propietarios tienen la obligacion

de estar adaptadas a la Ley Organica de Proteccién de Datos
(L.0.15/1999, 13 de Diciembre).

El incumplimiento de esta ley puede acarrear inspecciones por

parte de |la Agencia Estatal de Proteccién de Datos (AEDP) y, en su
caso, procedimientos sancionadores.

Adapte hoy su despacho y las comunidades que
administra a la LOPD.
La adaptacion de sus comunidades por 65€/tramitacion: Precio
pactado con los Colegios, 40% mas barato que la competencia
aproximadamente.

El alta de sus comunidades por 65€* a un

y la adaptacion de su despacho a ii coste 0€* !!

*Dando de alta 25 o mas comunidades. Para menos de 25 comunidades,
consultenos para obtener un presupuesto personalizado.

Ventajas

« Tramitacién rdpida y personalizada: No gaste 20 6 30 minutos de
su valioso tiempo en tramitar cada alta de sus comunidades. En 4
0 5 minutos podra dar de alta una comunidad contactando con su
asesor personal.

« Amplia experiencia en despachos de AA.FF. y comunidades:
Cientos de administradores y miles de comunidades nos avalan.

» Servicio presencial en todo el territorio espaiiol:
Desplazamos personal especializado, altamente cualificado vy

certificado a su despacho.

Servicios

» Analisis previo y alta de ficheros en la AEPD
« Redaccion del documento de seguridad para su despacho

= Implantacién de medidas de seguridad

“Servicio recomendado « Auditorias periédicas y presenciales

por el Consejo General « Asistencia permanente por consultores especializados

de Colegios de = Asistencia al responsable de sequridad
Administradores de Fincas de X ,
Espaiia” ; Sirlrlaésido;cc;tiaié:::fiﬁcado de adaptacion con nimero de registro

Auditoria y Control, ademas le ofrece los

siguientes servicios: . ) )
éEstan sus clientes tranquilos con el uso
EE:,“::Sftfgad:nd;:tsegg%ﬁtz:"d:t':‘:';ﬁ 1 que hace de sus datos personales?
[ Peritaje ]
[ Analisis forense de sistemas informaticos ]
[ Auditoria en sistemas de informacion ]

Cumpliendo |la LOPD, sus clientes tendran la garantia,
tranquilidad y confianza de que se respetan sus datos
personales y la privacidad e integridad de los mismos.

www.auditoria vy control.com

[ Calle San Vicente, 84, 22 - 46002 - VALENCIA | 96 393 00 20 | lodp@idsplus.net ]



CONSEJO GENERAL

ENTREVISTA

Joaquim
Marti Marti

Profesor colaborador de la
Facultad de Derecho de la
Universidad de Barcelona

«Los cambios seran
cada vez mas rapidos y
hemos de estar en
disposicion de adaptarnos
a ellos»

Joaaquim MARTI MARTi, PROFESOR COLABORADOR EN LA FAcCUL-
TAD DE DERECHO DE LA UNIVERSIDAD DE BARCELONA, ES UN PRO-
FESIONAL DE RECONOCIDO PRESTIGIO POR SUS IMPORTANTES TRA-
BAJOS DOCTRINALES SOBRE PROPIEDAD HORIZONTAL Y ARRENDA-
MIENTOS URBANOS, ADEMAS DE SER UNO DE LOS MAYORES ESPECIA-
LISTAS EN MATERIA DE CONTAMINACION ACUSTICA EN LOS EDIFICIOS.

DoOLORES LAGAR TRIGO

Joaquim Marti pone, una vez mas, sus conocimientos al ser-
vicio de los administradores de fincas a través de esta entre-
vista, donde desgrana los articulos mas conflictivos de am-
bas normas, y manifiesta que el futuro del Administrador de
Fincas pasa, necesariamente, por la maxima preparacion
profesional como garantia de su proyeccién de futuro, profe-
sional y colectivo.

iSeria necesario realizar alguna reforma en las vigentes
Leyes de Arrendamientos Urbanos y Propiedad Horizon-
tal?

En efecto, deberian realizarse reformas en cuestiones tras-
cendentales. En la LPH no se justifica que el adquirente de
un piso o local se subrogue en la deuda del anterior propie-
tario solo hasta el afio anterior a su compra. El adquirente de-
beria subrogarse en la deuda existente en el piso o local co-
mo elemento integrante de la operacion. También deberia re-
ducirse la necesidad de la unanimidad para los acuerdos y

modificarse el régimen del propietario disidente.

En la LAU deberian revisarse con urgencia las Disposi-
ciones Transitorias para incluir los contratos suscritos a par-
tir de mayo de 1985 y en los que se pacté la sujecion a la pro-
rroga forzosa de la LAU de 1964.

«En la LPH no se justifica que el
adquirente de un piso o local se
subrogue en la deuda del
anterior propietario solo hasta
el afo anterior a su compra. El
adquirente deberia subrogarse
en la deuda existente en el piso
o local como elemento
integrante de la operacion»
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Estas serian, a mi entender, las reformas mas urgen-
tes, pero hay otras: la necesidad de doble convocatoria
en las Comunidades de Propietarios, que deberia supri-
mirse, la regulacién de un juicio de desahucio similar al
proceso monitorio, o la inclusion de las deudas ordina-
rias que vayan venciendo durante la reclamacion judicial
de deudas comunitarias.

«En la LAU deberian revisarse
con urgencia las Disposiciones
Transitorias para incluir los

contratos suscritos a partir de
mayo de 1985 y en los que se
pacté la sujeciéon a la prérroga
forzosa de la LAU de 1964»

Para medir lo beneficioso de una ley y lo que no lo
es tanto, existe un barémetro infalible: las resolucio-
nes judiciales. ¢ En qué materias se producen el ma-
yor numero de demandas en los arrendamientos ur-
banos? ¢Y en Propiedad Horizontal?

En arrendamientos urbanos vendrian a ser -si no
consideramos la morosidad y el desahucio- las cuestio-
nes derivadas de los dafos provocados por el inquilino
en el bien arrendado y las obras inconsentidas.

En propiedad horizontal, sin duda, la instalacion del
ascensor y los problemas derivados -quérums y servidum-
bres derivadas-, asi como las obras privativas que afectan
a la estructura del edificio y su configuracion exterior.

Ahora bien, hay que tener en cuenta que la LAU y la
LPH son normas de gran riqueza jurisprudencial. La ca-
suistica jurisprudencial en estas normas supera con cre-
ces la de otras normas civiles, y ello es positivo por
cuanto supone que esas normas tienen enorme trascen-
dencia en la realidad social y ciudadana.

Determinados Juristas abogan por una norma que
considere al moroso desde el punto de vista penal.
¢ Es partidario de ello para los inquilinos morosos?
Yo no comparto estas tesis. El Derecho Penal ya tiene
suficiente intervencion en nuestra sociedad como para
incluir una cuestion que yo entiendo meramente civil, y
cuya solucién debe provenir del &mbito civil. Lo que he-
mos de intentar es que la jurisdiccion civil sea suficiente-
mente eficaz para conseguir la ejecucién del patrimonio
del deudor y el cobro forzoso de la deuda.

No creo que la pena como tal sea la respuesta a la
morosidad. Ahora bien, la actual ineficacia judicial conlle-
va que se reclamen medidas mas duras. Pero yo no lo
comparto, creo que las medidas actuales son suficientes,
pero deben ejecutarse por parte de los Juzgados y llevar
la ejecuciéon de sentencias dinerarias hasta sus ultimas
consecuencias sobre el patrimonio presente y futuro del
deudor. Las sentencias no pueden quedarse, como has-
ta ahora, en una simple declaracion de intenciones.

¢Coémo valoraria las ultimas reformas realizadas en
la Ley de Arrendamientos Urbanos? ;Esta siendo
positiva en la resolucién de conflictos, fundamental-
mente, en las reclamaciones a inquilinos morosos?
Toda reforma ha mejorado la situacion anterior, pero se
ha quedado a medio camino. Tanto es asi que las refor-
mas no han tenido mucha continuidad en el tiempo y se
han dictado nuevas que las han sustituido.

Ahora, por ejemplo, esta en tramite otra reforma pro-
cesal que afectaria al juicio de desahucio y lo convertiria
en juicio monitorio, sin necesidad de vista oral. La refor-
ma me parece bien, pero es que el juicio de desahucio
ya se modificé en el 2009.

Ademas, redundando en la respuesta de la pregunta
anterior, las reformas han tenido buena acogida por
cuanto se ejecutan los lanzamientos con celeridad y sin
las demoras anteriores, lo que demuestra que en la eje-
cucion de sentencias esta gran parte del actual proble-
ma de falta de confianza en la justicia.

¢Considera que el procedimiento monitorio ha sido
un proceso eficaz de reduccién de las deudas en las
comunidades de propietarios?

En la generalidad de supuestos, si. Es un proceso que
en toda Europa ha funcionado y que es agil para el co-
bro de pequefias deudas. Yo, particularmente, no lo
aconsejo en los supuestos donde la morosidad no se de-
be a un incumplimiento en el pago, sino a un supuesto
de oposicion al motivo por el que se ha generado la deu-
da. En estos casos yo aconsejo instar la demanda por el
procedimiento que corresponda por cuantia y adjuntar
toda la documentacion que justifique la procedencia de
la deuda.

Es decir, si el propietario no paga por haber votado
en contra en la reunion, y haber manifestado por escrito
su oposicion al acuerdo, no tiene sentido instar un moni-
torio que ineludiblemente se convertira en proceso ordi-
nario o verbal. En estos casos yo aconsejo preparar de-
tenidamente la demanda y fundamentarla completamen-
te.

La regulacion de la Propiedad Horizontal Catalana ha
tenido bastantes criticas por la redaccién de su arti-
culado, que ha generado problematicas en las comu-
nidades de propietarios catalanas. ¢ En qué aspectos
considera esta normativa positiva? ;Y en qué debe-
ria de sufrir alguna modificacion o reforma de su ar-
ticulado?

La regulacion catalana surgio con la idea de aplicar los
mas modernos criterios jurisprudenciales relativos a la
propiedad horizontal: mayoria simple para la instalacién
del ascensor, supresién de la necesidad de unanimidad,
etc. Lo que ocurrié es que el debate parlamentario per-
judicdé enormemente el texto legal y ahora hay incon-
gruencias fruto de las enmiendas que fueron introducién-
dose.

Se ha creado una Ponencia-Observatorio para la re-
forma del texto legal y hemos introducido innumerables
propuestas de mejora, entre ellas, las que he referido en
la pregunta numero dos.
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El resultado sera mas o menos exitoso dependiendo
de la intervencioén politica, algo que resulta extrafio de
entender cuando hablamos de normas juridicas.

Ahora bien, la norma se esté aplicando y son los Tri-
bunales los que interpretan, integran y complementan la
Ley. La casuistica jurisprudencial ya es muy extensa y su
estudio es ya muy enriquecedor.

«Si el propietario no paga por
haber votado en contra en la
reunion, y haber manifestado
por escrito su oposicion al
acuerdo, no tiene sentido instar
un monitorio que se convertira
en proceso ordinario o verbal»

Estamos asistiendo a un siglo de profundos cam-
bios en el sector inmobiliario y en el modo de enten-
derse las relaciones sociales y personales. ;En qué
medida los administradores de fincas son un eje fun-
damental en la soluciéon de conflictos producidos en
el seno de las comunidades de propietarios o edifi-
cios en alquiler?

Son esenciales. Sélo la profesionalidad, preparacion y
formacion de los Administradores de Fincas nos permiti-
ra mejorar la situacion actual, en primer término, y que
podamos solucionar la gran cantidad y gran variedad de
conflictos que se plantean diariamente.

Ahora bien, la continua formacién del Administrador
de Fincas es esencial en estos momentos de gran con-
vulsién. Hay mucho cambio normativo, mucha regula-
cion nueva y de nuevos sectores, y muchas nuevas cir-
cunstancias que se van produciendo.

La formacion es esencial y en esta tarea tienen su
competencia y responsabilidad los respectivos Colegios
de Administradores de Fincas e incluso el Consejo Ge-
neral. Me consta que estos entes estan plenamente con-
cienciados en este sentido y que tienen como prioridad
la formacioén del colegiado.

Es un asiduo colaborador del Consejo General de
Colegios de Administradores de Fincas, que se en-
frenta a muchos retos, y desde muy diferentes fren-
tes, del sector inmobiliario. Desde el punto de vista
de su conocimiento de la profesion de Administrador
de Fincas, ¢cuales son los mas graves con los que
se enfrente y cudl seria su posible solucion?

Los mas graves vienen siempre provocados por la falta
de formacion del Administrador de Fincas. Pero si éste
se preocupa de su constante formacion y preparaciéon
los riesgos se reducen considerablemente.

Aspectos mas significativos de la causitica
jurisprudencial en la
Propiedad Horizontal Catalana

Para Joaquim Marti, la casuistica jurisprudencial es
mucha, pero resalta, fundamentalmente, las si-
guientes cuestiones:

% En Catalunya se exige que todos los propietarios
paguen la instalacion del ascensor y la Comunidad
no puede acordar que un propietario quede excluido
de ese coste -el local, por ejemplo- Si la instalacion
del ascensor afecta a los derechos dominicales de
un propietario se necesita que éste lo acepte expre-
samente; por ejemplo, si la instalacion del ascensor
priva de ventilacion a una habitacion que debera
convertirse en trastero.

% En las reuniones comunitarias los no asistentes
pueden votar en contra del acuerdo adoptado si lo
comunican por escrito en el plazo de un mes desde
que se les notifica el acuerdo; la duda jurisprudencial
esta ahora en si también pueden revocarse los
acuerdos que se adoptan por mayoria simple, cuan-
do el resto de propietarios que no asisten a la reu-
nion se ponen de acuerdo en votar en contra y supe-
ran a los asistentes.

% Paraimpugnar el acuerdo, previamente debe ha-
berse votado en contra del mismo, no siendo valida
la abstencion, y para el ausente es requisito indis-
pensable que haya manifestado su voto en contra de
forma expresa en el plazo de un mes desde que re-
cibid el acta. Posteriormente tiene un plazo de dos
meses -y no tres como en la LPH- o un afio para im-
pugnar judicialmente el acuerdo; el plazo de impug-
nacién de los acuerdos empieza a contar desde que
se notifican, incluso para los asistentes a la reunion,
no diferenciandose entre asistentes y no asistentes
a efectos del inicio del plazo de impugnacion. Ahora
bien, sélo pueden impugnarse los acuerdos y no el
redactado del Acta, indicando, ademas, que los me-
ros errores formales, ya sea de la convocatoria o ya
sean del Acta, no afectan a la legalidad de los acuer-
dos adoptados, por lo que su impugnacién judicial
no puede conllevar la revocaciéon de los mismos. En
Catalunya hay jurisprudencia que acepta que el pro-
pietario moroso pueda impugnar acuerdos contra-
rios a las Leyes y a los Estatutos.

#* EI CC Catalan distingue entre acuerdos tomados
en primera o segunda convocatoria. Si bien para las
juntas celebradas en primera convocatoria, se exige
el requisito mixto de la mayoria de propietarios que
representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de
participacion de los presentes o representados, para
el supuesto de juntas celebradas en segunda convo-
catoria, se prescinde del quérum para su celebracion
si concurre un numero de propietarios que represen-
ten la mayoria de las cuotas de los presentes o re-
presentados.
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«La regulacion catalana surgié
con la idea de aplicar los mas
modernos criterios jurispruden-
ciales relativos a la propiedad
horizontal. Lo que ocurrié es
que el debate parlamentario
perjudicdé enormemente el texto
legal y ahora hay incongruen-
cias fruto de las enmiendas que
fueron introduciéndose»

Lo importante para el Administrador es tener un com-
pleto conocimiento de los hechos y actuaciones que han
influido en su Comunidad y en la regulacién normativa
de los mismos. Recordemos que en las Juntas debe dar
respuesta inmediata a las preguntas de los propietarios
y no puede dar la sensacion de inseguridad y de desco-
nocimiento.

¢Qué anadiria a esta entrevista? ;Qué se pregunta-
ria que no hayamos preguntado nosotros?

Hemos hablado mucho de conflictos y de problemas.
Nos queda hablar de lo positivo. Hay otros sectores

que no tienen cabida en la crisis actual al haber afecta-
do ésta a su profesion de forma alarmante y han tenido
que cerrar sus empresas, despachos o centros de tra-
bajo.

A nosotros no nos ha pasado y debemos de saber
aprovechar esta circunstancia para mejorar nuestros
centros de trabajo, formar también a nuestro personal,
organizar nuestra estructura laboral e implementar nue-
vas formulas como el marketing, la sociedad de la infor-
macion, las nuevas tecnologias, la comunicacion virtual
con el cliente, el disefio web, y el acceso de los clientes
a su informacion via teleméatica. Los cambios seran cada
vez mas rapidos y hemos de estar en disposicion de
adaptarnos a ellos.

Coincide esta entrevista con la catastrofe en Japon.
Pues bien, los japoneses no se han quedado llorando la
desgracia. Se han puesto a trabajar desde el mismo mo-
mento en que la han sufrido y ya estan pensando en cémo
ayudar al resto de personas y al pais a salir de la crisis.

En Espafa también hemos sufrido una importante
crisis econdmica y nosotros estamos en disposicion de
ser muy importantes en el proceso de su superacion; so-
lo tenemos que creérnoslo.

Dolores Lagar Trigo
Administradora y Periodista

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

ARQUITECTOS Y ABOGADOS, especializados en patologias

de la edificacion y reclamacion de dafos constructivos.

DPCON, S.L | ofrece un SERVICIO INTEGRAL TECNICO &
JURIDICO, con el OBJETIVO de RECLAMAR LOS DANOS
EN LA EDIFICACION A LOS RESPONSABLES EN LOS
JUZGADOS Y ALCANZAR SU REPARACION O

INDEMNIZACION.

www.dpcon.es / dpcon@dpcon.es

902 103 263




PROPIEDAD HORIZONTAL

Rendicion de cuentas en las
comunidades de propietarios

La rendicion de cuentas es la operacion que esta obligada a realizar toda per-
sona que tenga encomendada la administracion de bienes ajenos, por la que
expone el estado del patrimonio administrado y las gestiones realizadas para
su conservacion, con indicacion de todo cuanto ha realizado en el desempeio
de su cometido, de todo lo que ha pagado y de todo cuanto ha recibido, de to-
das las obligaciones que ha asumido frente a los terceros y de las que éstos
asumieron frente a él -si actué en nombre propio- o frente al mandante -si lo

FERNANDO HIPOLITO LANCHA

CALVO MEIJIDE se refiere al Admi-
nistrador como el érgano de gestion al
que confia el adecuado funcionamien-
to de esta forma especial de propie-
dad, como asi resulta de las funciones
que detalladamente le asigna su art.
20, que pueden sintetizarse en velar y
procurar el mejor uso, disfrute, con-
servacion y entretenimiento del in-
mueble y de todos sus elementos, ins-
talaciones y servicios, ejerciendo tam-
bién todas las demas atribuciones
que le confiera la Junta de Propieta-
rios de la que directamente depende.

hizo como representante

El cargo de administrador es de con-
fianza: intuitu personae.

La relacion juridica del Administra-
dor con la comunidad, se apoya en el
contrato de mandato y en el de arren-
damiento de servicios. Se trata de un
mandato "sui generis" de los arts.
1709 y ss. del CC en razon, principal-
mente, de la sustituibilidad del man-
datario y de la similitud del contenido
del art. 13.7 de la LPH - los nombra-
dos podran, en todo caso, ser removi-
dos en Junta extraordinaria de propie-
tarios- con los arts. 1732 -el mandato
se acaba por su revocacion- y 1733,
ambos del CC, que determinan que el

mandante puede revocar el mandato
a su voluntad y compeler al mandata-
rio a la devolucién del documento de
mandato.

Responsabilidad del mandatario

La AP Malaga, sec. 42, Sentencia de
21 de abril de 2008, n° 236/2008, rec.
837/2007. Pte: Lopez Fuentes, José
Luis., establece en su FJ 5°.- “...Pu-
diéndose hablar, en primer lugar, de
incumplimiento total de los deberes
de gestidn, responsabilidad por ineje-
cucion que parece aludir el citado art.
1718, respondiendo de los dafios y
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perjuicios que de no ejecutarlo se
ocasione al mandante, y en segundo
término, existira responsabilidad por
cumplimiento defectuoso o incorrecto,
que se producira en aquellos casos
en que el mandatario despliegue una
actividad, pero de suerte tal que la
desarrollada no coincida plenamente
con la que le habia sido encomenda-
da, o con la que, segun la naturaleza
del caso, debia razonablemente espe-
rarse, siendo las fuentes de la respon-
sabilidad del mandatario las genéricas
de todas las obligaciones: dolo y cul-
pa. La primera sera exigible siempre y
la derivada de la culpa admite una
amplia moderacién por los Tribunales
de acuerdo con la naturaleza del ne-
gocio y con el hecho de que la gestion
sea o no retribuida -articulo 1726 del
Cadigo Civil.

Ahora bien, aun cuando el precep-
to no sea sino légica consecuencia de
la norma mas amplia ya establecida
en el articulo 1101 del mismo texto le-
gal, posteriormente desarrollada y ex-

plicitada para al mandato en el referi-
do articulo 1726, la responsabilidad
por dafios a que viene sujeto el man-
datario, no deriva directamente del
hecho mismo de su incumplimiento,
sino, mas bien, de la probada existen-
cia y realidad de aquellos, En conse-
cuencia, la cuestiéon a resolver no es
tanto ese incumplimiento contractual
o cumplimiento interviniendo dolo o
culpa, sino si con el mismo se ha pro-
ducido algun perjuicio, la relacion de
causalidad existente entre uno y otro,
y en definitiva, si tal perjuicio es impu-
table, en su caso, y se deriva directa-
mente de esas actuaciones".

Obligacion de rendir cuentas

Dispone el articulo 1.720 del Cédigo
Civil que "Todo mandatario esta obli-
gado a dar cuenta de sus operacio-
nes..", indicando la jurisprudencia del
Tribunal Supremo, en Sentencia de 8
de octubre de 1.986, que la obligacion
de rendir cuentas es inherente al

mandato, debiendo el mandatario ren-
dir cuentas detalladas y justificadas,
expresando los ingresos y los gastos,
basandose en documentos y compro-
bantes (Sentencias de 25 de mayo de
1.950, 22 de enero de 1.957, 8 de fe-
brero de 1.960, 26 de mayo de 1.966
y 24 de mayo de 1.975 ), siendo posi-
bles los pactos de exoneracion de tal
obligacion, si bien como indica la Sen-
tencia de 27 de diciembre de 1.973,
aunque pueda renunciarse tacitamen-
te a la rendicion de cuentas, tal renun-
cia debe dimanar de hechos que im-
pliquen necesariamente la voluntad
de relevar al administrador de tal obli-
gacion.

Es necesario poner en relacién la
obligacion prevista en el articulo 1.720
del Cadigo Civil con las obligaciones
que impone al Administrador la Ley de
Propiedad Horizontal en su articulo
20. Pues bien, de dichas obligaciones
se han destacado las siguientes:

1°) Elaborar y someter a la Junta
el plan de gastos previsibles, propo-
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PROPIEDAD HORIZONTAL

niendo los medios necesarios para
hacer frente a los mismos. Con arre-
glo a esta obligacion o funcién del Ad-
ministrador este debe elaborar y so-
meter a la Junta el presupuesto anual
de gastos y las previsiones de ingre-

«El Administrador no responde
objetivamente por el daiio
causado, sino que lo exigible
es una actuacion diligente y
adecuada en funcion de cada
caso concreto»

sos. En definitiva, elabora el estado
de cuentas de la Comunidad, sin que
se haya acreditado (ni es usual que se
haga) que en los informes relativos al
estado de cuentas se acomparien los
documentos (facturas, recibos, etc)
acreditativos de los pagos y gastos re-
alizados, los cuales forman parte de la
documentacién de la Comunidad, cu-
ya custodia le corresponde también al
Administrador, segun recoge el citado
articulo 20. Pues bien, requerida la
demandada para la rendicion de
cuentas, solamente aporté6 documen-
tacion de un determinado periodo de
tiempo, y, con independencia de las
irregularidades apreciadas por la Co-
munidad respecto de la documenta-
cion entregada, la demandada hizo
caso omiso al requerimiento de entre-
ga de la documentacion correspon-
diente a otro determinado periodo de
tiempo (del 1 de julio de 2.002 al 30
de junio de 2.003).

2°) Efectuar los pagos y realizar
los cobros que sean procedentes. Ya
se ha dicho anteriormente que para
disponer de los fondos era necesario
la firma mancomunada del Presidente
y del Administrador, si bien, una vez
dispuesto de los fondos, era el Admi-
nistrador quién realizaba los pagos,
sin control ni intervencién del Presi-
dente, por lo que, el destino de dichos
pagos deberia haber sido debidamen-
te justificado mediante la aportacion
de las facturas y/o recibos pertinen-
tes. Pero es que ademas, dichas pa-

gos deben estar autorizados por la
Junta de Propietarios, y aun cuando el
gasto no acreditado haya sido a bene-
ficio del Presidente, si tal gasto no es-
t4 autorizado en Junta de Propieta-
rios, el Administrador no debiera ha-
berlo permitido.

Responsabilidad Civil del Adminis-
trador

Para CARRERAS MARANA, "como
criterio general, procede significar que
la posible responsabilidad civil del Ad-
ministrador no deriva de una obliga-
cion de resultado, sino que deriva de
un deber de ordenada gestion, de una
correcta llevanza de la contabilidad
comunitaria, y de la adopcion de las
debidas cautelas en el ejercicio de
sus funciones y de la debida diligencia
para evitar cualquier dafo a la Comu-
nidad. En este sentido, la SAP Bada-
joz, secc 22 de 24 de octubre de 2003
dice: "determinandose que la relacion
contractual que liga al Administrador,
con la Comunidad de Propietarios, es
la propia de un mandato "sui generis"
de los arts. 1709 y ss. CC, su deber
primario debera consistir en llevar a
cabo la gestién encomendada, esto
es, prestar los servicios o realizar las
operaciones que se le han encargado;
ahora bien, si se produce, por su par-
te, algun tipo de infraccion en el aco-
metimiento de sus obligaciones por
cumplimiento defectuoso o incorrecto,
se puede hablar de una responsabili-
dad dimanante de una actuacion in-
adecuada e impropia en orden a la
ejecucion de lo encomendado, lo que
haria merecedor al agente del repro-
che culpabilistico que del mismo se
deriva, generandose una responsabi-
lidad por dafos, emanada de la pro-
bada existencia y realidad de unos
determinados perjuicios..."

Al respecto, se pueden diferenciar
dos tipos de responsabilidad. En pri-
mer lugar, la derivada del incumpli-
miento total de los deberes de ges-
tion. A este supuesto de responsabili-
dad por inejecucién de funciones alu-
de el art. 1718 CC y, en segundo tér-
mino, existira responsabilidad por
cumplimiento defectuoso o incorrecto
de sus obligaciones, que se produci-
ria en aquellos casos en los que el Ad-
ministrador realiza una actividad, pero

la desarrollada con coincidencia plena
con la funcién que le habia sido enco-
mendada, o con la que, segun la natu-
raleza del caso, debia razonablemen-
te esperarse. Es decir, el Administra-
dor no responde objetivamente por el
dafo causado, ni le es exigible que
esté presente todas las horas del dia
y de la noche en las Comunidades
que gestiona, sino que lo exigible es
una actuaciéon diligente y adecuada
en funcion de cada caso concreto (art.
1104 CC), y de la informacion que le
sea suministrada por la Comunidad y
por sus vecinos. Es sustancialmente
un deber de actividad y de diligencia
en la gestion de la actividad profesio-
nal, y siempre bien entendido que el
art. 1726 CC establece una facultad
de moderacion de la responsabilidad,
y que, tanto la culpa, como la causali-
dad con el resultado dafoso reclama-
do, deben de acreditarse cumplida-
mente a los efectos del art. 1101 CC".
Revocacion del mandato

«Indicando la jurisprudencia
del Tribunal Supremo, en
Sentencia de 8 de octubre de
1986, que la obligacion de
rendir cuentas es inherente al
mandato, debiendo el
mandatario rendir cuentas
detalladas y justificadas»

Al igual que ocurre con el cargo de
Presidente o con el de Secretario, la
relacion del Administrador, segun el
mencionado articulo 13.7 de la Ley de
Propiedad Horizontal, durara un afo,
prorrogable tacitamente por periodos
iguales, salvo que los Estatutos de la
comunidad de propietarios establez-
can otra cosa, no obstante, lo cual,
cabe también la posibilidad de que el
Administrador sea removido de su
cargo mediante acuerdo adoptado en
Junta General Extraordinaria convo-
cada al efecto, en observancia al prin-
cipio consagrado en el articulo 1733
del Cadigo Civil cuando se ha estable-
cido un plazo de duracion, evidente-
mente en interés comun de ambas
partes contratantes, aunque la facul-
tad de revocacion subsiste, si se im-



SUBE CON NOSOTROS

S 2%
2 de seguros de los adm'"'strador es de fnc
3! -

No se conforme con presentar una sola alternativa de
contratacion para los seguros de sus administrados. Presente
un abanico de ofertas en las mejores compafiias y al mejor
precio.

Empiece a operar hoy mismo como colaborador de BROKALIA
y podra ofrecer a sus administrados el servicio profesional e
independiente de una correduria de seguros rentabilizando
mucho mas su cartera de clientes.

Trabajamos en exclusiva para el Administrador de Fincas y
ponemos a su disposicion una web desde la que usted podra
acceder a sus clientes, pdlizas, recibos y ademas conocer en
tiempo real el estado de tramitacion de todos los siniestros.

ZPor qué presentar una anica alternativa de contratacion?

Llamenos 902 41 51 71

RM. Diversos Correduria de Seguros, S.L. Clave D.G.S. y F.P. J-1341 Fax: 902 41 51 72



PROPIEDAD HORIZONTAL

«Si se hubiesen realizado obras
de cierta entidad con derramas
o cuotas extras, entendemos
que habrd de hacerse una
rendicion especifica, a partir
de la derrama acordada y
los ingresos por razon de
la misma»

pone antes de la expiracion del plazo,
debe indemnizarse; precisando que
ello no es asi cuando se ha demostra-
do que media justa causa dimanante
del incumplimiento de lo pactado por
parte del mandatario.

La Sentencia de fecha 25 noviem-
bre 1983, precisa que cuando se ha
demostrado que media justa causa di-
manante del incumplimiento de lo
pactado por parte del mandatario, y la
sentencia recurrida, en el supuesto de
autos, reconoce como existente justa
causa basandola, entre otras causas,
en la pérdida de confianza que debe
inspirar y presidir las relaciones Co-
munidadad-Administrador, no obstan-
te, como ya esta Sala tiene resuelto
en anteriores ocasiones (entre otras,
sentencia de 2 de febrero de 1998), si
bien la pérdida de confianza puede
ser motivo por si solo para la revoca-
cion del mandato no puede conside-
rarse como justa causa a efectos de
no indemnizar el cese anticipado en el
cargo, toda vez que la confianza - se-
gun el diccionario de la RALE en su
primera acepcioén "esperanza firme en
una persona o cosa"- al ser un ele-
mento subjetivo, al igual que el des-
contento, si los consideramos como
justa causa, el cumplimiento del con-
trato de mandato quedaria al arbitrio
del mandante -que expresamente lo
rechaza el articulo 1256 del Cddigo
Civil-, debiendo evitarse el cese anti-
cipado en el cargo del mandatario sin
indemnizarlo por ello —en este caso,
del Administrador— por posibles senti-
mientos o intuiciones del mandante —
en este caso la comunidad de propie-
tarios representada por el sefior presi-
dente.

Fernando Hipodlito Lancha.
Abogado

Conclusiones

La Ley exige que la Junta de propietarios se reina por lo menos una
vez al afio "para aprobar los presupuestos y cuentas" (art. 16.1 LPH)
y los arts. 9 y 17 (implicitamente) y el 20 se refiere a las funciones del
Administrador, entre las que se encuentran las cuentas de la Comuni-
dad, y por tanto, su llevanza y rendicion.
La relacién del Administrador con la Comunidad de Propietarios es de
mandato"sui generis", a la que son aplicables los articulos del Cédigo
Civil reguladores del mandato y los correspondientes de la LPH (espe-
cificamente los arts. 13.6 y 7 y art. 20).
La obligacion de rendir cuentas corresponde a los 6rganos de la co-
munidad previstos en el art. 13 de la LPH, pero las de caracter econo-
mico deben atribuirse al Administrador, ya que en éste campo se de-
sarrollan sus funciones mas especificas.
La rendicion de cuentas anual tiene lugar junto con la aprobacién de
presupuestos, en la reunidn preceptiva a que obliga el art. 16 LPH.
Su contenido no se agota con una relacién somera de los ingresos re-
cibidos y de los gastos atendidos, sino que debera comprender los
conceptos de unos y otros, el saldo resultante y su justificacion. Ade-
mas, en cada partida de gasto deberan referirse los conceptos tributa-
rios correspondientes (retenciones por IRPF al conserje, IVA pagado a
proveedores, contratistas, etc).
Si se hubiesen realizado obras de cierta entidad con derramas o cuo-
tas extras, entendemos que habra de hacerse una rendicion especifi-
ca, a partir de la derrama acordada y los ingresos por razon de la mis-
ma, y su aplicacion al menos con las siguientes determinaciones:
— Presupuesto aprobado, sus partidas, importe y direccion faculta-
tiva con su informe sobre las obras realizadas.
— Plazo de ejecucién de las obras y retenciones o garantias.
-Certificaciones de obra o pagos durante su ejecucion, asi como
verificacion de la correspondencia econémica con la realidad de la
obra ejecutada.
— Liquidacién de la obra -con las retenciones o garantias pactadas-
en el plazo convenido.
Incluira con toda claridad el importe del IVA aplicado.
— Recepcién de la obra, con reparos y su plazo de subsanacion, o
sin reparos y entrega de documentacion de la misma para la comu-
nidad.
En Madrid, habran de cumplimentarse los requisitos documentales
establecidos para el Libro del Edificio, conforme al art. 15 de la Ley
2/1999, de 17 de marzo, de Medidas las la Calidad de la Edifica-
cion (BOCM n° 74, de 29 de marzo) y Decreto (Consejeria de O.P.
Urb. Y Transportes) 349/1999, de 30 de diciembre (BOCM 11/2000,
de 14 de enero).
— Saldo final y su justificacion en correlacion o desajuste con la de-
rrama acordada y practicada.

62. Explicacion de los incrementos de costes por demoras (recargos tribu-

tarios, de compainias suministradoras, etc.) en los ingresos o pagos.

72. El informe de rendicion de cuentas o extracto de las mismas, debera re-

partirse a los copropietarios, como minimo, con la convocatoria y ésta
no debe ajustarse al minimo legal de seis dias de antelacion, sino ir al
menos a quince, para permitir una mayor asistencia y el estudio y co-
mentario interno de los temas a tratar.
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INFORME VICENTE MAGRO SERVET

¢cCabe en la actualidad la rehabilitacion
de los contratos de arrendamiento con
sentencia firme de desahucio?

En este trabajo se analiza si es posible la recuperacion de una opcion que era ad-
misible bajo el régimen anterior a la Ley 29/1994 de 24 de noviembre, de Arrenda-
mientos Urbanos, ya que en la actualidad se plantean algunos arrendatarios si es
posible ejercitar en materia de desahucio, cuando se ha dictado ya la sentencia
firme y antes del lanzamiento, la opcion por el arrendatario de que pretende con-
tinuar con la posesion del inmueble pagando la renta que debe hasta ese momen-
to. Es decir, lo que antes de la citada reforma se denominaba como la "rehabilita-
cion del contrato de arrendamiento”.

Una férmula que servia para que el arrendatario que no
habia optado por satisfacer las rentas que debia antes de
la interpelacion judicial, una vez interpelado o antes del jui-
cio, y que, sin embargo, queria ejercer cuando ya el juez
habia dictado sentencia, pudiera hacerlo hasta el dia an-
tes al lanzamiento. Ello, quizas bajo esa tradicional cos-
tumbre de los que con frecuencia acudian como demanda-
dos o acusados a los tribunales de justicia de que cuando
mas tarde llegue la respuesta del juzgado mejor para ellos,
sin darse cuenta de que tarde o temprano el ejercicio de la
accion judicial tiene un inicio de una ejecutoria que resta-
blecera la situacién originada por un incumplimiento o el
quebrantamiento de una norma.

El problema que surge es si en la actualidad es posible
acudir a esta vieja formula de rehabilitar el contrato de
arrendamiento, haciendo frente el arrendatario a las deu-
das que tenia al momento de acudir el arrendador al juez

mas las que en dicho instante debiere, es decir, tras el dic-
tado de la sentencia del juzgado de Primera Instancia no
recurrida, o tras la resolucion de la Audiencia Provincial
declarando la firmeza de la sentencia. O bien, una vez que
se ha declarado la firmeza ya no es posible que el arren-
datario tenga férmulas que no sea otra que la de entregar
las llaves voluntariamente o estar al lanzamiento que ya
fue sefialado en su momento en el auto de admision de la
demanda de desahucio.

La opcioén de la rehabilitacion del contrato de arrenda-
miento al amparo de la regulacidn legal anterior a la
Ley 29/1994 de 24 de noviembre

Bajo el régimen de la Ley anterior a 1994 se permitia hablar
de las opciones de enervacion de la accion de desahucio
mediante el mecanismo del pago de la deuda hasta ese mo-
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mento del acto enervador y la rehabilitacion, que, por
su propia naturaleza, implica un mecanismo de modi-
ficacion del contrato primitivo que se hace nacer ex
novo por actos voluntarios de las partes que asi vie-
nen a autenticar un nuevo contrato por actos centra-
dos, por ejemplo, en el pago de la deuda en momen-
to posterior al contemplado para la enervacion que lo
era hasta el dia del juicio. Asi, la diferencia era que el
mecanismo de la rehabilitacion se verificaba cuando
ya la accion no podria ser enervada procesalmente y
debian concurrir otras circunstancias.

Recuerda, sobre esta cuestion, Gordillo Pelaez,
en un estudio elaborado al poco de aprobarse la Ley
de 1994 que derogaba el texto de arrendamientos ur-
banos de 1964, y separando los conceptos juridicos
de "enervacion" y "rehabilitacion”, que el art. 147 del
Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos no solamente permitia la posibilidad de enervar
la accion hasta el momento anterior a ser notificado
de la sentencia que no dé lugar a ulterior recurso, si-
no que expresamente daba la posibilidad al inquilino
de rehabilitar de plena vigencia el contrato (si fuere
de vivienda, cualquiera que fuese su renta y los de lo-
cal de negocio si no excedian de 12.000 euros anua-
les). A lo anterior debe afadirse la interpretaciéon da-
da por la jurisprudencia al concepto de reiteracion
(art. 147.3), el cual tenia que ser necesariamente lei-
do a la luz de la doctrina del «abuso de derecho» (art.
9 del Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos), lo que conllevaba una consideraciéon caso
por caso de todos los supuestos y en la practica inter-
pretaciones benévolas «pro arrendatario», a la vista
de las multiples y variadas circunstancias que podian
concurrir en cada supuesto.

Es decir, que permitia ambas opciones, pero las
censuraba en el caso de que el arrendatario hubiera
ejercitado estas opciones con abuso de derecho por su
reiteracion en dejar de abonar rentas y exigir al arren-
dador a que acuda al ejercicio de la accion judicial pa-
ra obtener la tutela judicial que le obliga el arrendatario
por no estar al corriente en el pago de las rentas.

Sin embargo, si aunque en principio la facultad
de la enervacion de la accion de desahucio se tras-
ladé del art. 1563 LEC de 1881 al art. 22.4 LEC de
2000, no parecio ser criterio del legislador el de ex-
tender y mantener también la posibilidad de la reha-
bilitacion del contrato de arrendamiento como una
facultad, mas de gracia que de otra cosa, que se le
concedia al arrendatario, y al modo de una segunda
oportunidad para que pudiera ponerse al corriente
de la deuda incluso tras la celebracién del juicio y el
dictado de la sentencia. Esto provoco fuertes criticas
en el sector de los arrendadores que veian amplia-
das de forma continua las posibilidades que el arren-
datario podia utilizar para seguir manteniendo el uso
del inmueble incluso pagando tras sentencia judicial.

.Es posible rehabilitar un contrato en la actualidad
hasta el mismo momento anterior al lanzamiento?

La cuestion polémica surge tras la aprobacion de la
nueva LAU de 1994, en la que se omite, por comple-

La declaracion de concurso y la
rehabilitacion del contrato

En el Ginico caso en el que se podria utilizar este término es en
el supuesto de que el arrendatario se hubiera declarado en
concurso y los administradores concursales solicitaran al
juez de lo mercantil que con respecto a los locales de negocio
sobre los que existe orden de lanzamiento se suspendan las
mismas para que pueda seguir el concursado con su activi-
dad mercantil que le permita seguir satisfaciendo sus deudas
con los acreedores. En este caso se trata de una circunstan-
cia excepcional basada en el objetivo de conservacion del pa-
trimonio del concursado para que pueda atender sus deudas,
por lo que si se admitiera la ejecucion de las sentencias de
desahucio se le privaria de la posibilidad de cumplir con sus
obligaciones ante sus acreedores y el fin del concurso se cen-
traria en la transformacion contable de lo poco que le pueda
quedar sin darle un respiro al concursado de seguir mante-
niendo su actividad comercial.

Sobre este tema traté el interesante Auto de la Seccién
15.2 de la Audiencia Provincial de Barcelona de 25 de octu-
bre de 2006 (Rollo de apelacién num. 439/200, que se asien-
ta en los siguientes argumentos: Ante la resolucion ya pro-
ducida de un contrato de arrendamiento suscrito como
arrendatario por el concursado, en virtud de una accion de
desahucio anterior al concurso, el art. 70 prevé expresamen-
te la facultad de la administracion concursal de enervar la
accion de desahucio o de rehabilitar la vigencia del contrato
hasta el momento mismo de practicarse el efectivo lanza-
miento, pagando entonces con cargo a la masa todas las
rentas y conceptos pendientes y las costas procesales cau-
sadas hasta ese momento. Relacionando el art. 70 con el art.
55, parece claro, pues, que esta facultad de rehabilitacion
contractual se asienta en el supuesto basico de que la ejecu-
cion de la sentencia no se ha suspendido...» Asi, el art. 70 de
la Ley concursal Ley 22/2003, de 9 de julio viene a admitir
que "La administraciéon concursal podra enervar la accion de
desahucio ejercitada contra el deudor con anterioridad a la
declaracion del concurso, asi como rehabilitar la vigencia
del contrato hasta el momento mismo de practicarse el efec-
tivo lanzamiento. En tales casos, deberan pagarse con cargo
a la masa todas las rentas y conceptos pendientes, asi como
las posibles costas procesales causadas hasta ese momen-
to."

Esta es si cabe la unica opcién que existiria para rehabili-
tar el contrato, pero en el entorno de una situaciéon concursal.
Otra cuestion seria que la fecha de la diligencia de lanzamien-
to estuviera ya senalada y que no se hubiera admitido el con-
curso o que presentado los administradores concursales no
hubieran solicitado la suspensién de la diligencia de lanza-
miento. En estos casos quedaria la opcion de que el letrado
del concursado planteara al juez que tramita el desahucio so-
bre la inminente declaracion de concurso a fin de que se pu-
diera suspender la diligencia de lanzamiento para poder se-
guir manteniendo la disponibilidad del negocio radicado en el
local objeto del desahucio, con el fin de atender las deudas
ante los acreedores, que no podrian satisfacerse si no se le
permite continuar con su actividad mercantil, o incluso las
posibles deudas que existieran derivadas de la resolucion del
contrato de arrendamiento que con la ejecucion de la diligen-
cia de lanzamiento se quedarian sin poder abonar ante la po-
sible imposibilidad de pago material en que quedaria el arren-
datario.
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to la mencién a la posibilidad de rehabilitacién del contra-
to de arrendamiento, quedando solo la via de la enerva-
cion pero traspasada en su regulacion a la LEC en el an-
tes citado art. 22.4 LEC.

En consecuencia, la cuestion que traemos a colacion
se centra en: ¢ cabe entender que sigue vigente la reha-
bilitacién del contrato de arrendamiento tras la firmeza de
la sentencia o0 ha quedado derogada esta via tras la Ley
de 19947

A este respecto, y en relacion a
la vigencia o derogacion tacita de
las posibilidades de mantenimien-

«Si la LAU de 1964 si que

el nuevo régimen legal sefald que respecto a la rehabili-
tacion, ésta era posible con la Ley de 1964 hasta el mo-
mento mismo en que fuera a practicarse el lanzamiento,
admitiéndose incluso el depdsito del importe debido, in-
crementado en un 25%, en poder del encargado de eje-
cutar la diligencia. El sistema actual, por el contrario, -
sefala Oraa- resulta ser mucho mas restrictivo en la me-
dida en que el desahucio solo puede ser enervado me-
diante el pago o consignacion realizados «en algun mo-
mento anterior al sefialado para la cele-
bracion del juicio.

Es cierto que la Exposicién de motivos

to del contrato de arrendamiento  permitia la rehabilitacion, en  gice 1o que dice, pero en modo alguno

cuando el arrendatario ya ha deja-
do pasar las opciones que le sigue
dando la LEC en el art. 22.4 de
enervar la accién de desahucio

la actualidad no existe
posibilidad legal de utilizar
esta via en los momentos

puede entenderse subsistente un instituto
juridico que estaba reconocido de modo
expreso en la Ley de 1964 y que desapa-
rece en la regulacion de 1994, para mas

abonando todo lo que hasta ese precedentes ala ejecucio’n de tarde declarar la LEC de 2000 la deroga-

momento debe, y por una sola
vez, resulta dificil en la actual si-
tuacion mantener las opciones de
que el arrendatario pueda pagar esta deuda "con efica-
cia rehabilitadora del contrato" aunque lo haga en su to-
talidad una vez que se ha celebrado el juicio de desahu-
cio, y mucho mas una vez que se ha dictado sentencia
firme. Lo que puede hacer tras el juicio, o tras la senten-
cia de primera instancia, el arrendatario es apelar la sen-
tencia condenatoria, pero pagando las rentas vencidas y
las que con arreglo al contrato deba pagar adelantadas
mientras se tramita el recurso de apelacion, segun sefa-
la el art. 449.1 LEC. Pero ello solo le permite tener vigen-
te el recurso de apelacion y poder optar a que la Audien-
cia Provincial revise la sentencia de instancia para com-
probar si han concurrido circunstancias que le daban la
razén al arrendatario, por ejemplo, porque ha pagado las
rentas en su momento, o que el arrendador se ha nega-
do a recoger las que le entregaba o giraba por medio del
servicio de correos para conseguir un lanzamiento en in-
muebles de renta antigua. Pero, en definitiva, no se tra-
ta de que el arrendatario tenga aqui un derecho de le-
vantar ex novo el contrato que el juez de instancia habia
declarado resuelto en sentencia, sino una opcion de re-
visién de esta declaracion judicial para revocarla.

Supresion de la “rehabilitacion contractual”

Desde nuestro punto de vista, las facultades de rehabili-
tacién del contrato circunscritas a momentos posteriores
a la celebracion del juicio de desahucio han desapareci-
do desde la aprobacion de la Ley de 1994. Asi, resulta
curioso, sin embargo, que aunque la mayoria de la doc-
trina se pronuncia en estos mismos términos con respec-
to a la supresion de la llamada «rehabilitacion contrac-
tual del contrato de arrendamiento» no es posible olvidar
que aunque el Preambulo de la Ley afirma que se han
matizado de forma significativa las posibilidades de reha-
bilitacién contenidas en el Texto Refundido de 1964, no
hay en el articulado referencia alguna a la rehabilitacién
del contrato de arrendamiento. A este respecto sefala
Gordillo Peldez que tan importante omisién no puede re-
putarse involuntaria, debiendo entenderse que dicha es-
pecialidad ha sido eliminada de la legislacion arrendati-
cia. También participa de la misma opinién Oraa Gonza-
lez (2) quien ya a poco de aprobarse la Ley de 1994 con

la diligencia de lanzamiento»

cion expresa de los arts. 120 a 151
TRLAU de 1964 para remitirse a la "ex-
presa" regulacion procesal civil de la LEC
del afio 2000, en donde para nada constan las opciones
que antes tenia el arrendatario de prorrogar de modo vo-
luntarista la posesién del inmueble cuando ya habia sido
condenado a abandonarlo en sentencia firme, ni aun
cuando ahora abone las rentas que hasta ese instante
adeude.

Rehabilitacién por accién expresa del arrendador

Las razones de esta conclusion son evidentes, ya que el
legislador actual ha ido acortando las posibilidades de
que la morosidad en el pago de la renta le permita al
arrendatario fijar el momento en el que satisface el pago
de la renta. Asi, si en el contrato se fijaba que la renta se
pagaba entre los dias 1 y 5 de cada mes y el arrendata-
rio incumple esta obligacion, es obvio sefialar que solo le
queda la opcion de hacerlo antes de la celebracion de la
vista, pero no mas tarde. En estos casos, la incompare-
cencia del arrendatario a la vista, por ejemplo, ya no le
da opcién a poder seguir en el inmueble, no admitiendo
opcion de satisfacer las rentas adeudas para poner en
practica el mecanismo que antes del afio 1994 si era via-
ble, cual el de rehabilitar el contrato.

Ahora bien, la Unica opcion que le quedaria al arrendata-
rio seria la de obtener la rehabilitacion pero por una
aceptacion expresa del arrendador acerca de que la
aceptacion de las sumas abonadas hasta ese instante se
reflejara en un documento donde constara que el pago
hace renacer de nuevo la relacion arrendaticia. Pero se-
ria una rehabilitacion por pacto entre partes, no ex lege.
Esta posibilidad ha sido aceptada, por ejemplo, por la Au-
diencia Provincial de Barcelona, Seccién 132, Sentencia
de 20 Ene. 2009, rec. 243/2008 en la que recuerda que
"es doctrina comunmente aceptada (Sentencias del Tri-
bunal Supremo de 8 de octubre de 1963 y 20 de abril de
1993), que para la existencia real de los convenios en ge-
neral que originen relaciones juridicas exigibles y permi-
tan el ejercicio de las acciones que de ellos se deriven es
preciso, por lo previsto en el articulo 1254 del Cdédigo Ci-
vil, que haya habido un concierto de voluntades serio y
deliberado por el cual hayan quedado definidos los dere-
chos y obligaciones de los contratantes, llegando con ello
a su perfeccion, que es el momento cuando empiezan a
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obligar, a tenor de lo dispuesto
en el articulo 1258 del Cddigo
Civil, no entendiéndose la con-
vencion perfecta, con fuerza co-
activa en derecho, hasta que
ademas de la causa y el consen-
timiento que haya de manifestar-
se por el concurso de la oferta y
la aceptacion, no haya aquél re-
caido sobre el objeto cierto que
sea materia del contrato, segun
los preceptos de los articulos
1261 y 1262 del Cddigo Civil,
aunque es igualmente doctrina
reiterada (Sentencias del Tribu-
nal Supremo de 21 de febrero de
1987, 30 de septiembre de 1988,
23 de noviembre de 1989, y 12
de marzo de 1994) que, de
acuerdo con las normas de los
articulos 1278 y 1279 del Codigo
Civil, las del articulo 1280 no
comportan la exigencia de forma-
lidades "ad solemnitatem”, sino
tan sélo "ad probationem”, de suerte que es posible pronun-
ciar la existencia del contrato, si retine los requisitos del ar-
ticulo 1261 del Codigo Civil, sin que imperiosamente tenga
que basarse en una constatacion escrita, pudiendo declarar-
se su existencia por la apreciacion de los instrumentos de
prueba aportados a las actuaciones, con las matizaciones
en orden a la valoracién de la prueba, impuestas, en rela-
cion con la testifical por el antiguo articulo 1248 del Cadigo
Civil, y en la actualidad por el articulo 376 de la Ley de En-
juiciamiento Civil, que permite valorar la fuerza probatoria de
las declaraciones de los testigos, conforme a las reglas de
la sana critica, tomando en consideracion la razon de cien-
cia que hubieren dado, y las circunstancias que en ellos con-
curran."

Un nuevo contrato de arrendamiento

Esta doctrina conlleva que se requeriria, para entenderse
renovado el contrato por acuerdo de las partes, un pacto
expreso que asi se hiciera constar en el documento de pa-
go de las deudas pendientes, de tal manera que no basta-
ria un simple documento en el que el arrendador aceptara
la suma entregada el dia del lanzamiento en fecha anterior
como pago de la deuda, sino que el arrendador, ademas de
aceptar esta entrega como pago de lo adeudado, hace
constar en ese instante en el documento que acepta expre-
samente un nuevo contrato de arrendamiento, ya que el
que hasta ese momento existia fue declarado resuelto por
el juez por la sentencia firme. Por ello, no valdria una acep-
tacion tacita de la continuacion del arrendatario en el in-
mueble por el mero hecho de que ese dia continuara este
en el inmueble por la circunstancia de que el arrendador hu-
biera aceptado el dia del lanzamiento concederle una mo-
ratoria que puede desprenderse de la aceptacion de la sus-
pensioén de la diligencia de lanzamiento por haber cobrado.
Dudamos que un arrendador acepte esta suspension de la
diligencia en el mismo acto por el mero hecho de haber co-
brado lo que se le debe, ya que de haber instado el proce-
so acumulado del art. 438 LEC lo que esta haciendo el
arrendatario es pagar la deuda que tiene contraida con el

«La incomparecencia del arrendatario a la
vista, por ejemplo, ya no le da opcion a poder
seguir en el inmueble, no admitiendo opcion
de satisfacer las rentas adeudadas, para
poner en prdctica el mecanismo de rehabilitar
el contrato»

arrendador, pero no van
mas alla los reconocimien-
tos de efectos juridicos a
una aceptacion del arren-
dador de la suma entrega-
da, ya que lo que supone
esta actuacion del arrenda-
tario es simplemente pagar
una deuda que en cual-
quier caso le seria recla-
mada en ejecucion de sen-
tencia sobre sus bienes si
los tuviere.

Prueba de la_ rehabilita-
cién del contrato

Con respecto a quien tiene
la carga de demostrar que
ha existido una rehabilita-
cion del contrato por el he-
cho de que el arrendador
no haya ejecutado la dili-
gencia de lanzamiento ad-
mitiendo una moratoria la sentencia antes citada de la Au-
diencia Provincial de Barcelona apunta que "corresponde a
la parte demandada-arrendataria la prueba del hecho positi-
vo a su cargo de la existencia del titulo, de acuerdo con la
norma general de distribucion de la carga de la prueba del
articulo 217 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, lo cual no pue-
de estimarse que haya probado, por no haber aportado nin-
gun documento del que resulte la rehabilitacion del contrato
de arrendamiento extinguido, que haya sido concertado con
la parte actora, no habiendo propuesto otras pruebas en re-
lacion con la pretendida rehabilitacion del contrato."

En consecuencia, no serviria para entender rehabilitado
un contrato de arrendamiento la circunstancia de que el
arrendatario satisfaga antes del lanzamiento todas las ren-
tas adeudadas, intereses legales y hasta las costas del plei-
to, ya que para que la rehabilitacion pudiera surtir efectos
seria preciso que constara en documento la voluntad del
arrendador de admitir la continuidad del arrendatario en el
inmueble. Sin embargo, no podria en estos casos hablarse
de una "rehabilitacion”, sino de un nuevo contrato de arren-
damiento en el que se pactaran las condiciones de precio y
duracion con las caracteristicas propias del art. 9 LAU para
el arrendamiento de viviendas del plazo maximo de cinco
anos. Y es que, si como hemos visto, si la LAU de 1964 si
que permitia la "rehabilitacion" en la actualidad no existe
posibilidad legal de utilizar esta via en los momentos prece-
dentes a la ejecucioén de la diligencia de lanzamiento, pero
que cualquier manifestacion de voluntad tendente a conse-
guir el mantenimiento del arrendatario en la situacién pose-
soria y que conlleve la suspension de la diligencia de lanza-
miento debera constar por escrito en cualquier caso para
que se refleje la expresa voluntad de que el contrato de
arrendamiento no es que se haya prorrogado, sino que
existe otro nuevo. Notese que entre las partes ya no existe
contrato, porque este fue declarado resuelto por el juez por
la sentencia firme que esta pendiente de ejecutar, por lo
que si se pretende que el arrendatario siga en el inmueble
debe redactarse un nuevo contrato, existiendo problemas
de interpretacion de estos si se habla de una "rehabilita-
cion", ya que es un concepto actualmente inaplicable.
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Para el ejercicio de la opcion de compra,
el arrendatario debe estar al corriente en
todas sus obligaciones contractuales

Debido a las actuales dificultades en la
financiacion hipotecaria, la venta de los
pisos esta colapsada (principalmente en
obra nueva) a la espera de que se en-

JoaqQuiM MARTI MARTI

Esta claro que las financiaciones hi-
potecarias del 110% del precio de
compra no pueden reaparecer en
nuestro pais, pero la actual situacién
de bloqueo crediticio esté afectando a
operaciones que serian perfectamen-
te factibles. Son operaciones en las
que el comprador no desea financiar
la totalidad de la compra sino que de-
sea compatibilizar la financiacion con
el ahorro del propio comprador o de
unos padres que desean coparticipar
de esa inversion.

Ante esta situacion, se esta optan-
do por la via del alquiler como opcién
de compra, como férmula que de-
satasca estas situaciones de blo-
queo. En estas operaciones, el ven-
dedor (el promotor en muchas ocasio-
nes) es el que practicamente se con-
vierte en financiero, por cuanto lo que
hace es arrendar la vivienda con una
opcion de compra. El vendedor (o
promotor) es el que asume las cuotas
hipotecarias que acaba trasladando
(aunque sea en parte) al futuro com-
prador en forma de renta mensual.

La opcion de compra se fija para
que, en cualquier momento, ya sea
porque el comprador encuentre una
entidad crediticia que se avenga a
concederle una financiacién adecua-
da, o ya sea porque el comprador es-
pera una entrada de dinero futura (la
venta de su piso, etc.); el inquilino
acabe comprando la vivienda que ya
esta utilizando, si bien bajo la formula
del arriendo.

Es un arriendo de una vivienda a
alguien que se espera acabe siendo
el propietario. No es un arriendo con
la naturaleza temporal propia del cita-

Administ

Rusti

do negocio, sino que es un hegocio
previo al futuro de la compra del piso.

Ahora bien, esta férmula ofrece di-
versas particularidades. Una de ellas,
que es la que nos interesa solucionar
en este articulo, es la relativa a si el
arrendatario puede ejercitar la opcién
de compra, a pesar de que no esté al
corriente en todas sus obligaciones
arrendaticias.

LA OPCION DE COMPRA AL
ARRENDATARIO

En primer lugar, hemos de tener en
consideracién que la opcion de com-
pra va unida a un contrato de arren-
damiento y que se le reconoce al
arrendatario o arrendatarios de la vi-
vienda. Asi pues, la opcion de compra
se reconoce como un derecho del
arrendatario, siendo la opcién una
consecuencia del arriendo.

En consecuencia, para poder ejer-
citar la opcion de compra, el arrenda-

cuentren soluciones para que el compra-
dor interesado pueda encontrar una via
de financiacion que le permita comprar
una vivienda en condiciones normales.

tario debe de haber cumplido, previa-
mente, todas las obligaciones deriva-
das del arrendamiento.

Esta es una primera conclusion que
fija el propio Tribunal Supremo en su
Sentencia de 6 de noviembre de 2009.

Es decir, ambos negocios guar-
dan una estrecha relacion. Mejor di-
cho, la opcion de compra nace tras el
arrendamiento; de tal forma que el
ejercicio de la opcién de compra esta
supeditado al cumplimiento previo de
las obligaciones derivadas del arren-
damiento.

A efectos practicos, en el caso de
que el arrendatario-optante no estuvie-
ra al corriente del pago de las rentas
derivadas del arrendamiento, éste no
puede ejercitar la opcién de compra.

Tal y como proclama el Tribunal Su-
premo, el inquilino, si esta afectado por
una causa de resoluciéon del contrato,
no puede ejercitar la opciéon de compra.

Es decir, sélo el arrendatario que
esté cumpliendo con todas sus obli-
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gaciones derivadas del arrendamiento pue-
de pasar a ser propietario tras el ejercicio de
la opcién de compra. Si no las cumple to-
das, el propietario puede negarse, legitima-
mente, a dar cumplimiento a esa opcién de
compra que reconocio al arrendatario.

Pero es mas, no hace falta ni que el pro-
pietario haya instado demanda de desahu-
cio para evitar que el arrendatario pueda
ejercitar la opcion de compra. Y ello por
cuanto el arrendatario, pierde la facultad del
ejercicio de la opcién de compra, tan pronto
como haya incurrido en causa de resolucién
contractual del contrato de arrendamiento.

El propio Tribunal Supremo reconoce
como causa de resolucion contractual por
falta de pago, el de estar adeudando una
mensualidad vencida. También se ha admi-
tido como causa de resolucion contractual
el reiterado pago tardio de las rentas.

Pues bien, en estos casos, y a pesar de
no haberse instado demanda de resolucion
contractual, el arrendatario no esta en su
pleno derecho de ejercitar la opcidon de com-
pra.

*Bono

descuento 10%

La posicion del propietario-arrendador

Por lo proclamado por el TS, el arrendatario no puede ejercitar la opcion
de compra si esta incurso en causa de resolucion contractual.

Otra cosa bien distinta es la posicion del propietario-arrendador ante
esta situacion de incumplimiento contractual por parte del arrendatario.

En el supuesto de impago de alquileres, una respuesta logica y lici-
ta por parte del propietario seria la de exigir que el arrendatario esté al
corriente de todas sus obligaciones econdémicas antes del ejercicio de
la opcién de compra. Es decir, la de supeditar el ejercicio de la opcion
de compra al pago de todas las rentas y cantidades asimiladas deven-
gadas con anterioridad al momento del ejercicio de la opcion de compra
por parte del arrendatario.

Si el incumplimiento es de cualquier otra obligacion derivada del
arriendo, el propietario puede condicionar la opcién de compra al cum-
plimiento de otras contraprestaciones, o al resarcimiento de los dafios y
perjuicios que se le hayan podido causar.

Ahora bien, si el propietario arrendador no quiere dar cumplimiento
a la opcién de compra pactada, tiene el soporte jurisprudencial de la
propia doctrina del Tribunal Supremo.

La conclusion ya ha quedado fijada, el arrendatario no puede exigir
el ejercicio de la opcién de compra si ha quedado incurso en causa de
resolucién contractual del contrato de arrendamiento. A partir de esta
conclusién, las partes son libres de pactar la resolucion o el cumplimien-
to alternativo.
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CAUSAS DE RESOLUCION CON-
TRACTUAL

En el supuesto de hecho de la Senten-
cia del TS de 6 de noviembre de 2009, el
arrendatario ejercité la opciéon de com-
pra por via reconvencional. El Juzgado
de instancia desestimo la reconvencion
por estar incurso en causa de resolucion
contractual, pero deja claro que lo que
es relevante es que el arrendatario esté
incurso en causa de resolucién contrac-
tual, por ser este el momento en el que
el arrendatario tiene impedido el ejerci-
cio de su opcién de compra.

Es decir, la imposibilidad del ejer-
cicio de la opcién de compra no nace
en el momento de la interposicién ju-
dicial de la demanda de resolucion
contractual por parte del propietario,
sino en el momento en el que el arren-
datario haya quedado incurso en cau-
sa de resolucion contractual.

Asi pues, la doctrina del Alto Tribu-
nal resulta relevante al fijar que es el
momento del incumplimiento del
arrendatario el que determina que

LTORE PORTIS

Grupo Zardoya Otis

quede impedido el ejercicio de la op-
cion de compra.

Asi pues, en sentido contrario, pre-
viamente al ejercicio de la opcion de
compra, el arrendatario debera de ha-
ber cumplido todas las obligaciones de-
rivadas del contrato de arrendamiento
si quiere ejercitar la opcion de compra.

RESOLUCION CONTRACTUAL
POR OBRAS INCONSENTIDAS

Otra cuestion interesante en la citada
Sentencia del TS es la relativa a que,
en ese supuesto de hecho, el incum-
plimiento del arrendatario no proviene
de la falta de pago de las rentas, sino
de la ejecucion de obras inconsenti-
das en la vivienda arrendada.

En el citado supuesto, el arrenda-
tario ya habia efectuado obras sin el
consentimiento del propietario en el
momento en el que intereso el ejerci-
cio de la opcion de compra.

Pues bien, el TS confirma las sen-
tencias de primera instancia y apela-
cion, que desestimaron la demanda

reconvencional por cuanto al haber
instado ésta, el arrendatario ya habia
quedado incurso en causa de resolu-
cion contractual por haber efectuado
obras sin el consentimiento ni autori-
zacion de la propiedad.

En los supuestos a los que nos he-
mos referido, el arrendamiento con
opcién de compra puede estar desti-
nado a arrendatarios con la prevision
de ser futuros arrendatarios. Pues
bien, habra que comprobar si el pro-
pietario autoriz6 expresamente la rea-
lizacién de determinadas obras a
esos arrendatarios.

En caso contrario, los arrendata-
rios no podran efectuar obras en la vi-
vienda arrendada como si ya estuvie-
ran anticipando sus facultades domi-
nicales sobre dicha vivienda. Es decir,
no podran olvidar que, de momento,
so6lo son arrendatarios de la vivienda y
que el ejercicio de la opcién de com-
pra debera ser previo a la realizacion
de obras en la vivienda.

Joaquim Marti Marti
Abogado.

El mantenimiento de sus puertas

esta en buenas manos

il

i

ci@acion necesara.

Rolltore Portis cuenta con la
mayor red de centros propios a
nivel nacional dentro del sector

de las puertas automaticas, lo
que nos permite una atencion
rapida y eficaz. Consulte nuestra
red comercial en www.portis.es

Informacién General

M. portis@portis.com

Defensor del cliente

T. 900 101 385

M. rolltore-portis.defensaf@otis.com
www.portis.es

@LLTORE PORTIS
Grupo Zardoya Otis




I\

® ASCENSORES ENINTER ES EL MEJOR
E:DS!!lTE R = ALIADO DEL ADMINISTRADOR

ELEVAMOS LA
CALIDAD DE
SU SERVICIO

Y EL AHORRO
DE SUS
CLIENTES

- Mantenimiento de ascensores de todas las marcas.

- Conservamos mas de 20.000 ascensores en Espana.

- 32 delegaciones en Espana y 37 anos de experiencia.

- Mas de 1.200 proyectos de rehabilitacion realizados.

- 560 profesionales en plantilla.

- Inversién en innovacion y desarrollo de nuestros productos.

- Fabrica propia capaz de servir 1.000 ascensores
completos al aiio en un tiempo récord.

- 14D, disenos de cabinas personalizadas, gestion

de subvenciones.

www.eninter.es

ALBACETE » ALICANTE « ASTURIAS + BALEARES » BARCELONA + BURGOS « CASTELLON « CIUDAD
REAL - CUENCA - GIRONA - GRANADA - GUADALAJARA « HUESCA - JAEN +LEON + LLEIDA «
LOGRONQ - MADRID « MURCIA - PALENCIA « PONTEVEDRA - TARRAGONA « TERUEL - TOLEDO -
TORTOSA - VALENCIA - VALLADOLID - VILANOVA - ZAMORA - ZARAGOZA

ATENGION AL CLIENTE 24h - 902 252 209
, /

CENTRALS Carl{‘é‘iera del Prat, 32-34 « Coh a de Llobregat - 08940 - Barcelona »Espana
Jel.: 933 779 451 -902 252 209 - £ 933779 401 - ascensoreseninter@eninter.es
y e




LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA
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www.sepin.es Sepin

Fruto del Convenio de Colaboracion del CGCAFE con Editorial Sepin, son estas paginas, donde el departamento
juridico de Sepin analiza determinadas sentencias y responde a las consultas de los profesionales.

SENTENCIAS

Las obras ejecutadas en la fachada del local para la
adaptacion del mismo al negocio que en él se desarro-
lla no suponen una alteracién de la fachada general del
edificio

TS, Sala Primera, de lo Civil, 65/2011, de 14 de febrero
Recurso 297/2007. Ponente: JUAN ANTONIO XIOL RIOS.
SP/SENT/543605

"... La unica cuestion objeto de controversia se centr6 en si
las obras realizadas pueden perjudicar a otros propieta-
rios, tal y como mantiene la comunidad, al provocar un im-
pacto estético y visual intolerable en la fachada. La senten-
cia valora, que con anterioridad a las obras ejecutadas en
la fachada por los demandados, el anterior propietario del
local ya habia remodelado el bajo del edificio, y considera,
tras comparar la situacion ya creada y la actual, que la al-
teracion no ha sido desmesurada ni excesiva, en relacion
a lo que viene siendo habitual en el acondicionamiento de
fachadas para la realizacion de actividades comerciales.
Razona que ante el volumen del edificio, el contraste orna-
mental con el resto de la fachada no hace que el edificio

pierda su sustantividad, al ser la parte afectada minima en
relacion a la totalidad de la fachada. Ademas, los paneles
con los que ha sido forrada la fachada, y cuyos llamativos
colores son objeto de rechazo por la comunidad, no se han
colocado en la zona inmediata a la puerta de entrada al
edificio, al situarse, a un lado de la fachada la puerta de ac-
ceso al publico del local, revistiéndose al otro lado con gra-
nito de color rosa, en consonancia con el revestimiento
que ya existia. ..."

«Las obras realizadas por el titular de locales
comerciales situados en las plantas bajas de los
edificios que afecten a elementos comunes y que

estén autorizadas por el titulo o los estatutos de la
comunidad de propietarios no se consideran con-
trarias a derecho, siempre que no afecten a la se-
guridad o estabilidad del edificio ni perjudiquen
el derecho de otro propietario»

S—
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Validez de la obra realizada por el propietario del local
de apertura de tres huecos en la fachada del edificio,
que no altera su seguridad ni perjudica a ningun pro-
pietario y esta autorizada por los Estatutos. Doctrina
Jurisprudencial

TS, Sala Primera, de lo Civil, 809/2010, de 22 de diciem-
bre

Recurso 296/2006. Ponente: JUAN ANTONIO XIOL
RIOS.

SP/SENT/541361

"... La aplicacién de la doctrina expuesta al presente litigio
exige la estimacion del recurso de casacion. La parte recu-
rrente, titular de un local comercial situado en la planta ba-
ja, ha abierto tres huecos en la fachada del edificio, ampa-

rada por la autorizacion que le ofrecia los estatutos de la
comunidad, sin que durante el desarrollo del pleito, se ha-
ya aducido que tales obras hayan menoscabado o altera-
do la seguridad del edificio o su estructura general. Tampo-
co se ha acreditado en modo alguno que con la apertura
de tales huecos se haya perjudicado los derechos de otro
propietario.

Finalmente se debe reiterar como doctrina jurisprudencial
que las obras realizadas por el titular de locales comercia-
les situados en las plantas bajas de los edificios que afec-
ten a elementos comunes y que estén autorizadas por el ti-
tulo o los estatutos de la comunidad de propietarios no se
consideran contrarias a derecho, siempre que no afecten a
la seguridad o estabilidad del edificio ni perjudiquen el de-
recho de otro propietario. ..."

CONSULTAS

Numero de votos en distintas propiedades compartidas
SP/CONS/76368

Es doctrina consolidada que el propietario multiple solo
cuenta con un voto numérico y el problema que aqui se
plantea es como considerar las situaciones donde una
persona es copropietario, junto con otros, de varias pro-
piedades.

Pues bien, nuestro criterio, respetando otros diferen-
tes, es que deben contar tantos votos como propiedades,
pues en otro caso seria como impedir a los otros copro-
pietarios ser tenidos en cuenta. Imaginemos que una per-
sona es titular de un piso y, a la vez, de una plaza de apar-
camiento en un garaje que pertenece a la misma Comuni-
dad, resultaria absurdo que el representante del mismo no
pudiera votar porque algunos de sus comuneros lo son
también de la Comunidad general.

Naturalmente puede haber las excepciones que se
quiera, cuando se hace para cometer fraude de ley, por
ejemplo, pero en términos generales creemos aplicable
nuestra postura, reconociendo que hasta el momento no
hay jurisprudencia sobre el particular.

«Es doctrina consolidada que el propietario
muiltiple solo cuenta con un voto numérico y el
problema que aqui se plantea es como
considerar las situaciones donde una persona es
copropietario, junto con otros, de varias
propiedades»

Acuerdo genérico la de Junta para proceder judicial-
mente contra los deudores
SP/CONS/77921

«No vemos juridicamente correcto que sea
posible aprobar un acuerdo general en la Junta
para reclamar a todos los propietarios que, en

cualquier momento, superen una deuda de

1.000 euros, por lo menos si la reclamacion

se piensa realizar a través del monitorio»

Este acuerdo de la Junta podria valer, con ciertas dudas,
para reclamar a los morosos que pasen de 1.000 euros en
los juicios ordinario o verbal, pero nunca en el proceso
monitorio, pues el art. 21 de la Ley de Propiedad Horizon-
tal exige claramente la aprobacién exacta de la deuda y la
notificacion y requerimiento de pago al deudor, como re-
quisito indispensable para que ello, en si mismo y sin
mas, valga como prueba que permite incluso el embargo
de bienes del deudor.

En definitiva, no vemos juridicamente correcto que sea
posible aprobar un acuerdo general en la Junta para re-
clamar a todos los propietarios que, en cualquier momen-
to, superen una deuda de 1.000 euros, por lo menos si la
reclamacioén se piensa realizar a través del monitorio.
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QUANTOR GRUPO EDITORIAL RESPONDE A LOS ADMINISTRADORES DE FINCAS
iPLANTEA TUS DUDAS!

Pregunta

En una Comunidad de Propietarios existen locales a pie de
calle, que participan por su coeficiente en la limpieza de la fin-
ca. ¢ Tienen estos propietarios, derecho a que el empleado de
ésta, les limpie la acera correspondiente a sus locales?
Respuesta

La via publica como regla general no es un elemento comun del
inmueble, por lo que no se pueden requerir que sobre la misma
se realice un servicio de la finca.

Solo en aquellos casos en que la correspondiente ordenan-
za municipal ordena que la limpieza de la acera sea realizada
por el empleado de la finca, como ocurre por ejemplo en Ma-
drid, cabria obligar al empleado a que efectuara esa limpieza.
No obstante, para ello habra que preguntar en el Ayuntamiento
si existe alguna disposicion en tal sentido, dado que en pobla-
ciones pequenas o0 medias es probable que no exista.

En definitiva, el hecho de que los locales tengan acceso di-
recto a la calle o via publica, pero no al inmueble, no les da de-
recho a exigir tal limpieza que, si lo desean, deberan efectuar
ellos mismos. Ahora bien, si la calle en cuestion es de la comu-
nidad, por tratarse, por ejemplo, de un pasaje comercial, la lim-
pieza debe efectuarla el empleado.

Pregunta

¢ Queé tipo de acuerdo es necesario para que todo propietario
que lo desee, pueda cerrar con paredes sus plazas de garaje?
Respuesta

La obra de cerramiento individualizando la plaza de garaje por
medio de tabiques y puertas altera la estructura del inmueble,
elemento comun, por lo que sera preciso el consentimiento
unanime de todos los copropietarios (en este sentido, puede
citarse la sentencia de la AP de Sevilla de 22 de marzo de
2002). En definitiva, para ejecutar esta obra, ya sea mediante
obra o jaula metalica, sera exigible el acuerdo unanime de los
propietarios de la comunidad de garaje de acuerdo con lo se-
fialado en el art. 12 LPH y art.17.1.

Ademas, con independencia de tal acuerdo unanime, en
todo caso, habra que tener en cuenta lo que puedan disponer
al respecto las normas municipales reguladoras de esta cues-
tién, por lo que resulta imprescindible realizar la consulta en el
ayuntamiento de la localidad de que se trate (asi, a titulo de
ejemplo, el art.7 de la ordenanza de Madrid sobre la tramita-
cion de licencias urbanisticas, prohibe expresamente el cerra-
miento de las plazas de garaje, por lo que no se concede li-
cencia de obras a tal fin).

Por lo demas, por tanto, se puede concluir que para auto-
rizar tales obras es necesaria la unanimidad, por lo que en el
momento que un propietario disiente no podra ejecutarse ce-
rramiento.

Pregunta

Una comunidad compuesta por tres portales, tienen una verja
que accede a una zona ajardinada. En esta verja hay una
puerta que esta ocasionando muchos problemas debido al rui-
do que se produce al cerrarla.

¢, Se puede tomar la decision de cerrar permanentemente
esta puerta, por mayoria o se podria considerar un cambio es-
tructural y se requiere la unanimidad?

Respuesta

En nuestra opinion, el hecho de evitar los ruidos derivados de
la instalacion debe considerarse como una condicion de habi-
tabilidad del inmueble. En este ultimo sentido, debe precisa-
mente recordarse que el art. 10.1 LPH senala que sera obliga-
cion de la comunidad la realizacion de las obras necesarias de
modo que los servicios e instalaciones reuna las debidas con-
diciones estructurales, de estanqueidad, habitabilidad, accesi-
bilidad y seguridad.

De otra parte, es obligacion de la comunidad evitar que se
produzcan situaciones derivados de actividades molestas,
donde cabe ubicar el ruido, conforme alo dispuesto en el
art.7.2 LPH.

Por tanto, aunque dicha actuacién o intervencién en la
puerta o verja (cierre permanente hasta que se cambie el ac-
ceso por una puerta), afecte a un elemento comun de forma
sustancial dicha intervencion estaria amparada por la obliga-
cion de la comunidad de evitar incomodidades a los vecinos
en los términos anteriormente expuestos.

Por tanto, a nuestro juicio, debe considerarse como un
cambio justificado, es decir, perfectamente motivado por lo
que para su aprobacion bastara con que se adopte un acuer-
do mayoritario adoptado en la forma establecida en el art. 17.3
LPH, en relacién con el art. 6 LPH.

Pregunta
En una Comunidad de Propietarios, los pisos son adosados y
so6lo tienen comun el cuarto de las antenas y teléfonos.

¢ Puede cada vecino colocar en su vivienda su antena, ya
sea digital o terrestre o se tiene que hacer de manera comu-
nitaria la instalacion?

Respuesta

El art. 9 del Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los
servicios de telecomunicacion, se refiere al derecho de los co-
propietarios o arrendatarios al acceso a los servicios y garan-
tia del posible uso compartido de la infraestructura. En tal sen-
tido dispone que los copropietarios de un edificio en régimen
de propiedad horizontal tendran derecho a acceder a los ser-
vicios de telecomunicaciones distintos de los indicados en el
art. 1.2 del RDL 1/1998, a través de la instalacién comun rea-
lizada con arreglo a este Real Decreto-Ley, si técnicamente
resultase posible su adaptacion, o a través de sistemas indivi-
duales.

Por tanto, no es discutible si es precisa o no una autoriza-
cion, ni qué mayoria es precisa para la autorizacion. Se trataria,
en definitiva, del ejercicio por parte de este vecino de un dere-
cho que tiene concedido por ley, ante lo cual la comunidad no
puede oponer ningun acuerdo, norma estatutaria o reglamento
de régimen interior, en virtud del principio de jerarquia normati-
va y de que la ubicacion se esta realizando en una parte priva-
tiva aunque afecte a la imagen de la urbanizacion.
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1152 paginas
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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
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para la Eficiencia Energética

de los Edificios.

Acceso digital on-line:
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en www.sepin.es
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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
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COMUNIDADES DE VECINOS: TODAS LAS RESPUESTAS
Carlos Gallego Brizuela, 2010
p.v.p. (con IVA) 50,00 € 488 paginas

Esta obra le ofrece un completo abanico de
respuestas a las dudas que suscita la practica
cotidiana, ofreciendo una panoramica que
abarca la realidad viva de las comunidades de
vecinos. A través de mas de 400 respuestas,
este libro compendia una seleccion de las mas
interesantes cuestiones.

Un indice analitico permite la busqueda de
las consultas por temas y un anexo legislativo
ofrece la normativa esencial que regula las comunidades de pro-
pietarios.

EL ABOGADO EFICAZ. COMO CONVENCER,
PERSUADIR E INFLUIR EN LOS JUICIOS

Jordi Estalella del Pino, 22 edicion 2009
p.v.p. (con IVA) 35,006 320 paginas
El abogado eficaz no es un simple manual de
oratoria 0 comunicacion; no pretende sélo en-
sefiar a hablar en el foro, sino que su cometido
es otro mucho mas ambicioso. Dividido en tres
partes, en la primera parte el abogado descu-
brira cual es la actitud mas eficaz para poten-
ciar sus habilidades en un juicio. En la segun-
da adquirira las mejores herramientas de co-
municacién y en la tercera parte conocera co-
mo aplicarlas para dominar las técnicas procesales de interroga-
torio de testigos y de informe final.

PRACTICA DEL PROCESO MONITORIO
Francisco Javier Garcia Gil, 2010
p.v.p. (con IVA) 57,66€ 484 paginas
La obra se estructura en dos partes: en la pri-
mera se analizan, entre otras cuestiones, los
caracteres y principios del proceso monitorio;
su objeto, es decir, las deudas cuyo pago pue-
de reclamarse a través del mismo, los requisi-
tos que han de reunir y su documentacion jus-
tificativa; la peticion inicial, su admisién y el re-
querimiento de pago; el despacho de la ejecu-
cion; la oposicion del deudor; la conexion entre
el monitorio y los procesos declarativos, etc.,
dedicandose especifica atencion al procedi-
miento de reclamacion del pago de gastos comunes o generales
en el régimen de propiedad horizontal. La segunda parte incorpo-
ra numerosas resoluciones jurisdiccionales, cuidadosamente se-
leccionadas, en las que se recogen los criterios de los Tribunales
en relacion con los numerosos problemas que el monitorio plan-
tea y sus soluciones, no siempre homogéneas.

EXTINCION DEL CONTRATO DE TRABAJO
Ignacio Albiol Montesinos, 2011
p.v.p. (con IVA) 99,00 € 1591 paginas
La Extincion del contrato de trabajo es un ele-
mento esencial de su disciplina. Su importan-
cia practica no puede ponerse en cuestion. El
presente texto realiza un andlisis sistematico y
exhaustivo de las diferentes figuras extintivas
recogidas en nuestro ordenamiento, analizan-
do causas, exigencias procedimentales y efec-
tos, y tomando como base fundamental los
pronunciamientos judiciales que las aplican.

AMINISTRADOR DE FINCAS Y
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.
Analisis de su relacion contractual
Jesus Flores Rodriguez
p.v.p. (con IVA) 49,40 € 396 paginas
Ebook: http://www.elderecho.com/libros/Administrador-Fincas-Co-
munidad-propietarios_10_202925002.html
Desde el momento en que la comunidad de pro-
pietarios, a través de su Junta general, decide

Sy gy

nombrar un Administrador profesional con el en- Ay
cargo de gestionar sus elementos, servicios e =a

instalaciones comunes, surge entre ambas par-
tes una relacion contractual de la que se deriva
un complejo entramado de derechos y obligacio-
nes.

En la presente obra se abordan, de forma
exhaustiva, los aspectos mas relevantes de aquella relacion, co-
mo los sistemas de nombramiento, la formalizacion del contrato
por escrito, las modalidades de Administrador, las formas de ges-
tion, las funciones que debe llevar a cabo en su quehacer diario,
la responsabilidad civil que asume por el incumplimiento de sus
obligaciones o los efectos que se derivan de la extincion del con-
trato, todo ello acompafiado de un riguroso analisis de la ultima
jurisprudencia existente al respecto.

MEMENTO PROPIEDAD HORIZONTAL 2010-2011
Ediciones Francis Lefebvre
p.v.p. (con IVA) 85,28 € 1000 paginas
En las Comunidades de Propietarios conviven por un lado los de-
rechos singulares y exclusivos de cada uno de los propietarios
(llamados derechos privativos sobre su piso, casa o local comer-
cial), y por otro los derechos de copropiedad
sobre elementos o servicios comunes entre to-
dos los vecinos.

Ambos derechos, privativos y de copropie-
dad, dan lugar a relaciones de interdependen-
cia entre los titulares y, por consiguiente, a mul-
titud de conflictos que han hecho indispensable
en la practica la creacion de drganos de ges-
tion, asesoramiento y administracion que deben
conocer con detalle la actual normativa que regula la materia.

El Memento trata de ofrecer un analisis diferente del que has-
ta ahora se ha realizado sobre toda la normativa en materia de
propiedad horizontal, tanto por la gran profundidad en su estudio
como por su enfoque practico, abordando cuestiones hasta aho-
ra apenas tratadas por otras obras pero que resultan de gran in-
terés para el administrador de fincas y el asesor inmobiliario.

MEMENTO PREVENCION DE RIESGOS LABORALES 2011

Ediciones Francis Lefebvre

p.v.p. (con IVA) 88,19 € 1470 paginas

La normativa en materia de Prevencion de Riesgos Laborales ha
sufrido recientemente modificaciones de gran
calado a través de las novedades introducidas
en la LPR por la L 25/2009, y en el Reglamento
de los servicios de prevencién a través del RD
337/2010. 2

Por otro lado, la regulacién legal impone se- )
veras obligaciones a todas las empresas en ma- .I /
teria de prevencién con independencia de su ac-
tividad. No en vano los organismos inspectores y
autoridades laborales imponen cada vez sanciones mas fuertes a
quienes creen que pueden vivir ajenos a ésta realidad.

Ambas razones hacen del Memento Prevencion de Riesgos
Laborales una referencia esencial para el empresario y para su
asesor, que le ofrece, con la rapidez y eficacia que caracteriza a
los Mementos, soluciones rigurosas Yy fiables.
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MEMENTO CONCURSAL 2011
Ediciones Francis Lefebvre
p.v.p. (con IVA) 117,83 € 900 paginas
El dificil momento de la economia espafiola, y
del creciente numero de concursos de acree-
dores, hace necesario una referencia de con-
sulta juridica en materia concursal especial-
mente eficaz, que no se limite a exponer la nor-
¢ mativa vigente, sino que procure soluciones
practicas de directa aplicacion.
El Memento Concursal 2011 realiza el analisis
exhaustivo de todo el proceso concursal: la nor-
mativa, finalidad y presupuestos del concurso, su solicitud y decla-
racion, su administracién, asi como los efectos del mismo sobre el
deudor, sobre los procesos, las obligaciones y los contratos.

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-
cion de la imagen del Administrador de Fincas
como profesional competente, que conoce y
aplica las técnicas instrumentales basicas de
su profesion, aportandole los conocimientos
practicos suficientes que le permitan: Profundi-
zar en el conocimiento y manejo del Plan Ge-
neral y su adaptacion a las Comunidades de
Propietarios; Crear planes de cuentas, acor-
des con las distintas particularidades de cada
una de las Comunidades; Contabilizar adecuadamente la instau-
racion del Fondo de Reserva, y los movimientos posteriores del
mismo; Confeccionar Balances y Cuentas Anuales de Comunida-
des.

LA PRUEBA ELECTRONICA
Xavier Abel Lluch y Joan Picé i Junoy , 2011
p.v.p. (con IVA) 58,00 € 484 paginas
La presente obra tiene por objeto analizar
,. cuestiones controvertidas sobre los distintos
I «1‘\!'“ medios probatorios en el proceso civil a partir
de la practica de los Juzgados y Tribunales.
= Desde el Instituto de Probatica y Derecho
- Probatorio de la Facultad de Derecho ESADE
(URL) se ha impulsado un estudio fundamen-
talmente practico sobre los medios de prueba
en el proceso civil, dirigido a todos los opera-
dos juridicos, con la finalidad de fomentar y ac-
tualizar la reflexion sobre los retos probatorios que plantea la Ley
1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

Se efectua un estudio inicial de la prueba electronica, en el
que se intenta perfilar su régimen juridico, a partir de su exigua
regulacion en la LEC, siendo éste uno de los mayores retos del
Derecho Probatorio. A continuacién se analizan hasta diecisiete
cuestiones controvertidas en la practica de los Juzgados y Tribu-
nales. Cada una de las respuestas consta de un comentario juri-
dico y, cuando ha sido posible, un indice sistematico de jurispru-
dencia sobre la cuestion planteada, asi como un extracto de las
sentencias mas relevantes, transcurridos ya diez afios de vigen-
cia desde la entrada en vigor de la Ley 1/2000, de Enjuiciamien-
to Civil.

e T

CONTABILIDAD: INICIACION PRACTICA (4° EDICION)
Eladio Pascual Pedreiio, 2010
p.v.p. (con IVA) 34,00 € 490 paginas
El libro, eminentemente practico (realiza un
analisis del nuevo Plan Contable con numero-
sos ejemplos y casos practicos) y didactico ( in-
troduce los conceptos de forma progresiva pa-
ra facilitar su comprensién).
En esta nueva edicion cabe destacar, entre
otros, los cambios fiscales sufridos con el incre-
mento de los tipos impositivos del Impuesto so-
bre el Valor Afadido, asi como su regulariza-
cion plasmada en nuevos asientos contables.
Incluye un supuesto recapitulativo, un anexo legislativo y el Plan
General de Contabilidad para PYMES.

PROCEDIMIENTOS TRIBUTARIOS
José M? Pelaez Martos, 2011
p.v.p. (con IVA) 79,90 € 798 paginas
La presente obra resume de forma sistematica
y, como su nombre indica, esquematica, los di-
versos procedimientos de aplicacion de los tri-
butos (informacién y asistencia a los obligados
tributarios, gestion, inspeccién y recaudacion),
el procedimiento sancionador tributario, los
procedimientos de revision en via administrati-
vay, en fin, el procedimiento para el reembolso
del coste de las garantias aportadas para sus-
pender la ejecucion de un acto o aplazar o frac-
cionar el pago de una deuda, regulados en la Ley 58/2003, de 17
de diciembre, General Tributaria y desarrollados en los diversos
Reglamentos dictados hasta el momento.

MANUAL PRACTICO DE LAS COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS 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 co-
munidades de propietarios y de los problemas
con los que se enfrentan (pago de gastos co-
munes, régimen de reuniones y de adopcion de
acuerdos, acciones frente a propietarios moro-
sos, etc..), con especial incidencia en su admi-
nistracion, cuya problematica también se anali-
za, asi como la figura del administrador (facul-
tades, obligaciones, responsabilidades, etc..),
aportando las soluciones. Se recogen numero-
sos supuestos practicos sobre situaciones de la vida real de las
comunidades, asi como formularios.

PROTOCOLOS SOBRE LA PARTICION DE LA HERENCIA
Elena Lacalle Serer, 2011
p.v.p. (con IVA) 19,90 € 205 paginas
Protocolos redactados conforme a la Ley
13/2009 de reforma de la legislacion procesal
para la implantacion de la Nueva Oficina Judi-
cial.
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COMENTARIOS AL ESTATUTO DE LOS TRABAJADORES
Jesus Cruz Villalén, 2011
p.v.p. (con IVA) 130,00 € 964 paginas
Los Comentarios al Estatuto de los Trabajadores buscan, desde
una perspectiva netamente practica, ayudar a

=) los profesionales del mundo de las relaciones
i H laborales a encontrar respuestas directas y facil-
e mente aplicables a los problemas que plantea el

dia a dia del ejercicio profesional. Aunque la

obra concluye con una amplia bibliografia, sus

!. - cimientos se asientan en el analisis, estudio y

. sistematizacion de los mas importantes pronun-

ciamientos habidos en relacion con los distintos

preceptos que componen el texto legal. Se trata, pues, esencial-

mente, de un comentario jurisprudencial a la Ley del Estatuto de

los trabajadores que huye de formales debates dogmaticos y que

se dirige abiertamente a acercar la norma a la vida practica. No en

vano, ha sido la revista Justicia Laboral el lugar en el que ha fra-

guado la obra que ahora ve la luz. Los Comentarios al Estatuto de

los Trabajadores buscan identificar, de la forma mas ordenada y

sistematica posible, las principales dudas interpretativas que se
encuentran contenidas en cada uno de sus articulos.

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 mediacién inmobiliaria (derechos y
obligaciones de las partes, cobro de comisiones,
etc.). Tasaciones y valoraciones de inmuebles.
Operaciones objeto de la intermediaciéon (compra-
venta de viviendas, arrendamientos, permuta, etc.
Registro de la Propiedad. Supuestos practicos.
Formularios.

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-
e s e’ Tes, aunque en principio va dirigido a personal
de emergencias, (Bomberos, Proteccion Civil,
Cuerpos de seguridad, etc.)también me he acor-
dado de los opositores a Bomberos y del ciuda-
dano en general, que esté interesado como fun-
cionan los ascensores para poder sacar a al-
guien que se haya quedado encerrado en el in-
terior de una cabina.

JUAN LUIS BANTANA MONTESDEOCA

LEY CONCURSAL Y LEGISLACION

s COMPLEMENTARIA #¢4.2010
— Gomez Gil, M.A.; Gomez Lucas, M.A; Marquez Carrasco, R.;
= Suarez Robledano, J M.

624 paginas ¢ 58€

Actualizada conforme a la Ley 13/2009 de la Oficina Judicial y
ala Ley 4/2010 para la ejecucidn en la UE de resoluciones judiciales de decomiso.

| LEY

CODIGO DE COMERCIO Y LEGISLACION

MERCANTIL COMPLEMENTARIA 11°ed. 2011
P. Gonzélez Poveda, G. Plaza Gonzalez, L. R. Puerta Luis,
). M. Sudrez Robledano

1336 paginas = TI€
Comentarios, jurisprudencia, concordancias e indice analiico. Enfre su
variada Legistaciin mercantil complementania se encuentra el Real Decreto Legislativo 172010, de 2
de julio, por el que se apnueba el texto refundido de Ia Ley de Sociedades de Capital

comico CODIGO PENAL 1 ed. 2010
S Torres-Dulce Lifante, Ortiz Urculo, Luzén Cuesta,
Moyna Ménguez, Colmenero Menéndez de Luarca

1488 paginas = T3€
Profusamente comentado y concordado por grandes expertos en la materia, inchuye
jurisprudencia en cada articulo para acotar la doctrina seguida por los fribunales.
J’Cl}JalIdU ala L0 212010 de 3 de mar, de intermupcion voluntaria del embarazo y LO 5/2010 de 22 de
junia, de modificacian del Codigo Penal. Contiene el texto en vigor a partir del 23 de diciembre de 2010 asi
como el vigente hasta dicha fecha,

CUATRO HABILIDADES DEL ABOGADO
EFICAZ. La buena practica 5ed.20m0

lullu Garcia Ramirez
184 paginas o  36€
Ll Libro con CD. La “buena practica” en el ejercicio de la Abogacia implica conooer y
practicar |as meyres hemamizntas que el mundo judico y empresarial ponen a
nuestra disposician. Esta cbra diferencia entre cuatr habilidades esenciales: oratonia, negociackin, relaciin
con el cliente y conirol ded fiempo.

PETICION DE LIBROS:
Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas
Pza. Marqués de Salamanca, 10 - 3° izda. - 28006 Madrid -
Telf. 9157573 69/ 91 576 92 17 - Fax: 91 575 12 01
Es imprescindible enviar cheque nominativo por importe de libro/s solicitado/s o transferencia a la cuenta de La Caixa n® 2100-1547-75-0200085292
mas 3,50€ de gastos de envio.
Desde 60,10 € los pedidos se remitiran sin cobrar gastos de envio y desde 90,15 € ademas, tendran un descuento de un 5%.
De acuerdo con la legislacion vigente, los pedidos cursados desde Canarias, Ceuta y Melilla, tendrén que descontar el 4% de I.V.A.
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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Solcasa

Primera Actividad del Convenio
IDAE & CGCAFE

Primera Actividad del Convenio IDAE & CGCAFE

De entre las numerosas actividades acordadas en el Convenio CGCAFE & IDAE
firmado en diciembre de 2010, en este nUmero comenzamos la labor divulgativa
por medio de articulos especializados, dando a conocer el programa SOLCASA
para el fomento de la energia solar térmica, uno de los tres programas lanzados
por IDAE para impulsar el uso de energias renovables como fuente de energia
para agua caliente sanitaria (ACS), calefaccion y climatizacion. Los otros dos
programas se refieren al uso de la biomasa (BIOMCASA) y de la geotermia (GE-
OTCASA).

Se trabaja ya en el resto de medidas divulgativas, con las que se establecera
un canal de comunicacién directo al administrador de fincas por medio del cual
se informara y se resolveran las dudas que le surjan sobre las tecnologias reno-
vables, los ahorros econémicos y los beneficios medioambientales que se des-
prenden de su uso, asi como las lineas de financiacion destinadas a este tipo de
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instalaciones renovables para edificios de viviendas.

PROGRAMA SOLCASA DEL IDAE

El objetivo obligatorio de cubrir el 20% del consumo final bruto de energia establecido para nuestro pais en la
Directiva Europea 2009/28/CE de energias renovables exige a Espafia la aplicacion de soluciones energéticas
basadas en recursos renovables autéctonos y abundantes como la energia solar.

El uso de la energia solar como
fuente de energia térmica para agua
caliente sanitaria y para climatizacion
de edificios es una de las formas mas
eficientes y econémicas de aprove-
char este recurso autéctono. Ademas,
su utilizacion en combinacion con
otras fuentes renovables permite un
suministro de energias seguro, com-
pletamente fiable, limpio y competiti-
VvOo.

Para cumplir este objetivo, el IDAE
ha disefiado el Programa Solcasa, cu-
yas bases estan recogidas en la reso-

lucién n° 122 publicada en el BOE de
19 de mayo de 2010, y que consiste
en la financiacion de instalaciones so-
lares térmicas a empresas previamen-
te habilitadas por el IDAE para que
actien como ESEs -empresas de ser-
vicios energéticos- en el suministro de
energia térmica al usuario final a par-
tir del aprovechamiento de la energia
solar.

¢Qué es la Energia Solar Térmica?

El sol es la principal fuente de energia

de la Tierra y la radiacién que alcanza
la superficie terrestre tiene por térmi-
no medio una intensidad de 900
W/m?. Los captadores solares con-
vierten la radiacion solar en energia
térmica aprovechable para el suminis-
tro de calor a edificios, aplicaciones
de ACS, calentamiento de piscinas,
calefaccion y refrigeracion. De esta
manera se ahorra energia y, por con-
siguiente, se reducen las emisiones
del edificio.

En la actualidad, una instalacién
de energia solar térmica puede llegar
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a cubrir hasta el 80% del total de la
demanda de agua caliente sanitaria
de un edificio y el 100% de la deman-
da de piscinas climatizadas.

La produccién de ACS para uso do-
méstico es la aplicacion mas extendida
de la energia solar térmica y actual-
mente existen sistemas domésticos
con acumuladores incorporados a los
captadores solares que resultan de
muy facil instalacion y adaptacién en
viviendas multifamiliares. Si ademas
se pretende dar apoyo a las instalacio-
nes de calefaccion, el ahorro de com-
bustible puede llegar al 50% en el caso
de tratarse de edificios de baja deman-
da energética. Otras aplicaciones co-
mo el calentamiento de piscinas tam-
bién consiguen importantes ahorros
energeéticos, aunque son las grandes
instalaciones en el sector terciario e in-
dustrial las que cuentan con una mayor
capacidad de ahorro energético.

Los principales componentes de
una instalacion solar térmica son los
captadores solares, cuya funcion es la
de absorber la maxima radiacién solar

posible a través de superficies absor-
bentes y vidrios especiales, y de mini-
mizar las pérdidas de la energia capta-
da mediante un correcto aislamiento.

Existen en el mercado diversos
modelos de captadores de diferentes
tecnologias que pueden adaptarse a
todo tipo de aplicaciones. Entre los
mas utilizados se encuentran los cap-
tadores solares planos —de utilizacion
en distintas configuraciones arquitecté-
nicas—; los captadores solares de tu-
bo vacio —equipos de alto rendimiento
con los que se pueden alcanzar tem-
peraturas superiores a las de los cap-
tadores solares planos—; y los acumu-
ladores, utilizados en las instalaciones
de energia solar térmica para ACS con
el fin de mejorar su eficiencia.

SOLCASA. Programa de Impulso a
los Servicios Energéticos Renova-
bles

Los beneficios derivados del uso de la
energia solar para ACS, calefaccién y
refrigeracion son excepcionales para

sus usuarios, especialmente cuando
las instalaciones son disenadas, ins-
taladas y mantenidas por Empresas
de Servicios Energéticos —ESEs-, ca-
paces de ofrecer garantias de servicio
a bajos precios acordados.

Implantar este nuevo modelo de
“servicio integral con venta de energia
térmica” a partir de instalaciones sola-
res es el objetivo del programa SOL-
CASA.

IDAE exige a las ESEs, para acce-
der a la financiacién, modelos de fac-
turacion al cliente, por todos sus ser-
vicios, exclusivamente en base a la
energia térmica consumida por los
usuarios y siempre garantizando al
menos un 10% de ahorro de coste con
respecto de la factura energética a
partir de combustible fosil, incluyéndo-
se el pago financiado de la instalacion.

El cliente no sélo obtiene garantias
de servicio de calidad a bajo precio, si-
no que, ademas, una vez ha firmado el
contrato con la ESE, no debe desem-
bolsar ninguna cantidad econdmica
hasta su puesta en marcha. Al finalizar
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el contrato, que se firma por un maxi-
mo de 10 anos, la instalacién ha sido
ya amortizada totalmente por el cliente,
por lo que partir de ese momento los
ahorros econémicos son muy superio-
res, desapareciendo la componente
amortizacion del coste de servicio.

SOLCASA esta ideado para edifi-
cios publicos o privados, tanto exis-
tentes como de nueva construccion,
especialmente indicados para comu-
nidades de vecinos, edificios de la ad-
ministracién, balnearios, polideporti-
vos, hoteles, universidades, colegios,
residencias, hosteleria, centros co-
merciales,...etc.

La energia solar térmica cuenta en
Espafia con un enorme potencial, que
gracias a este nuevo modelo de venta
de energia solar util a través de em-
presas de servicios energéticos pue-
de derribar las barreras para su des-
pliegue en el sector residencial, gene-
rando grandes oportunidades para to-
dos los actores.

Ejemplo de instalacion Solar de
una Comunidad de Vecinos

Comunidad de Vecinos, de un total de
214 viviendas de obra nueva, dis-
puesta en 12 portales.

En base a las condiciones ambienta-
les y de radiacion solar de Sevilla, la
Empresa Sostiene S.L. instalé en el
tejado una superficie total de 421 m2
de paneles solares con los que se ga-
rantizaba, segun las simulaciones,
una cobertura del 70% de la demanda
térmica para agua caliente sanitaria

Comparativa Costes Proyecto ACS

Bases de Comparacién: (afio instalacion: 2007)

Ne de viviendas: 214 yvdas (clima Sevilla)
N de portales: 12 portales
Aplicacion ACS edifico multivivienda
Demanda Energética total ACS 527.499 kWh / afio
Produccion de energia solar {cobertura 70%) 372,212 kWh / afio
Potencia Instalacion solar {instalada) 295 kw
Rendimiento instalacion gasdleo € 80%
Precio gasoleo C (2007, con IVA) 0,70£/l
GoC (100% ACS) Solar (70% ACS) +
Go( {30% ACS)
Inversion - 225959 €
Subvencion - -
Coste Gasdleo/afio 45.560 € 13.412€
Costes O&M, Energia, Seguros... (estimado) 1.200 € 1.200€
Total coste anual ACS (1er afio, sin inversion Solar) 46,760 £ 14.612€

Proyeccidn Econdmica proyecto 2007 con venta de energia SOLCASA

{afio 2011)
Precio gasoleo C (2011, con IVA)

Coste 30% ACS con GoC {afio 1)

Coste 70% ACS con Energia Solar (afio 1}

Periodo de amortizacion

Ahorro anual por 70% ACS Solar (primeras 7 afos*)
Coste Total ACS aiio 82 (70% Solar +30% GoC)
Ahorro anual por 70% ACS Solar (desde 82 afo*)

- AT —"

Precio energia solar SOLCASA{con amortizacion instalacion)

* asumiendo mismo pracio GoC, sin considerarse |a actualizacion del coste vs. IPC ¢ IPE

0,86/l
0,09551 kWh
16.478€
35550 €

7 ailos

3.946 €
19.749 €
32.279€

52.028 €

(ACS), lo que supone un suministro a
partir de energia solar de aproximada-
mente 372.000 kWh anuales.

El 30% de la de-
manda restante
de ACS queda
cubierta por las
calderas instala-
das.

Tras 3 anos de
funcionamiento se
confirma una co-
bertura real para
ACS del 70% de
la demanda total,
lo que generd
anualmente unos
ahorros econdmi-
cos en gasoleo de
32.148 € y me-
dioambientales 96
t de CO2 evitadas.

T

Modelo Econémico con venta de
energia

Si esta instalacion se ejecutara hoy
por una ESE habilitada en SOLCASA
con las condiciones economicas del
programa, se estima que con el actual
precio del gasdleo C la ESE facturaria
al usuario un precio de 9,55 c€/kWh,
en el que se incluiria la amortizacion
de la instalacion solar en un periodo
de 7 afios sin contar con ningun tipo
de subvencion, lo que supondria para
la Comunidad un ahorro superior a
3.946 € cada uno de esos afos.

Una vez amortizada la instalacion, ya
siendo ésta propiedad de la Comuni-
dad, actualizando el servicio contrata-
do con la ESE ya sin incluir la amorti-
zacion de los equipos, el ahorro ha-
bria sido superior a 32.279 € anuales
(ver cuadro)



Ahora solo por hacerse cliente del Santander y
pertenecer al Consejo General de Colegios de

Administradores de Fincas, podra disfrutar
de uno de estos regalos.

Elija el regalo que mas le guste, porque ahora sélo por domiciliar su némina, 2 recibos y
contratar una tarjeta de crédito de colectivos gratuita puede ser suyo.

Identifiquese en su oficina Santander como miembro del Consejo General de Colegios de
Administradores de Fincas, y empiece a beneficiarse de las condiciones preferentes del Acuerdo
de Colaboracién.

Set de vino de 8 piezas

Cargador solar universal
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& S antander bancosantander.es

EL VALOR DE LAS IDEAS

Queremos

ser tu bawco

20.000 regalos disponibles. Promocion valida hasta el 30/06/2009 o hasta agotar existencias.
Consulta las condiciones y requisitos en las Bases disponibles en Oficinas Santander.
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MARCOS TAPIA
GERENTE DE PROLINE

“PROLINE aporta una notable
reduccion en los costes para la
renovacion de tuberias”

Para Marcos Tapia, gerente de PROLINE, el método que proponen no requiere
levantar suelos ni destruir paredes; en lugar de eso crean tuberias nuevas dentro
de las antiguas utilizando éstas como molde. Una vez que limpian las tuberias
viejas y las secan con aire caliente, proceden a proyectar un polimero que,
después de 3 capas, conformara la tuberia nueva de unos 3-4 mm. de grosor.

PROLINE ha renovado los des-
agiies de mas de 40.000 vivien-
das tanto de propietarios parti-
culares, como de empresas pri-
vadas y publicas y en comunida-
des de propietarios. ;A qué cree
que es debido este importante
numero de instalaciones, realiza-
das en tan corto espacio de tiem-
po?

A dia de hoy no existe ningin mé-
todo tan rapido y limpio, ademas de
economico, que sirva de alternativa
al método tradicional, como es el
caso de PROLINE. Es por ese mo-
tivo por el que creemos qué, aun
siendo una empresa joven, la alter-
nativa es tan evidente que cada
vez son mas los clientes que nos
eligen. En el norte de Europa, a la
hora de rehabilitar tuberias no se
tiene en cuenta, practicamente, el
método tradicional.

La implantaciéon de medidas para
hacer sostenible el medio am-
biente, esta siendo la prioridad
en los paises miembros de la UE.
¢PROLINE ha creado un sistema
que respete y desarrolle esta
sostenibilidad ambiental?

Efectivamente, la fontaneria tra-
dicional suele acarrear interven-
ciones agresivas en los edificios,
tabiques derrumbados, suelos le-
vantados. Un simple apartamen-
to puede generar toneladas de

residuos que deben ser recogi-
dos, transportados, clasificados y
procesados. Con el método
PROLINE reducimos al minimo
los residuos, por lo que contribui-
mos a la conservacion del me-
dioambiente.

El poliéster utilizado en el méto-
do Proline no contiene estireno, y
cumple con los requisitos me-
dioambientales y sanitarios mas
exigentes. Proline es la primera
compafia en este sector que ha
obtenido la certificacion BASTA,
una iniciativa sueca que distingue a
los mejores productos en lo que
respecta a la conservacion de la
naturaleza, ofreciendo a la vez una
total garantia de ser inocuo para el
ser humano.

En el momento de actual crisis
econodmica, analizar los distintos
presupuestos en base a la rela-
cién precio-calidad, es algo fun-
damental. ;Qué aporta PROLI-
NE, en este aspecto, para que
los propietarios consideren la
oferta que realizan como la mas
idonea?

PROLINE aporta entre otras cosas
una notable reduccién en los cos-
tes para la renovacion de tuberias,
esto es un mas que notable punto
a nuestro favor ademas de que al
no tener que realizar obras no se
producen escombros, ni ruidos ni

suciedad. En la parte econdmica,
que a dia de hoy es muy importan-
te, normalmente y en condiciones
iguales estamos considerablemen-
te por debajo del precio con el mé-
todo tradicional, a veces, llegando
incluso al 50% de diferencia.
Nuestro método nos permite ser
mucho mas rapidos y al ser un mé-
todo tan sencillo el inquilino puede
hacer vida normal dentro de su vi-
vienda.

Dentro de su cartera de clientes,
¢qué importancia tienen los ad-
ministradores de fincas como
colectivo?

Mucha, la verdad. Para PROLINE
los Administradores de Fincas son
un colectivo muy a tener en cuen-
ta, ya que estan en contacto per-
manente con las comunidades de
vecinos y por lo tanto con sus res-
pectivos vecinos y presidentes. En
PROLINE pensamos que el Admi-
nistrador, es quien tiene la facul-
tad y el deber de proporcionar a
sus clientes la mejor solucion. Es
por ello que nuestra intencion es
ofrecer a este colectivo una posibi-
lidad mas, para nosotros la mejor
claro esta, a la hora de elegir co-
mo se renuevan las tuberias de
las comunidades y que después
de haber realizado un buen traba-
jo sigamos gozando de su confian-
za.



Nuestro método consiste en crear nuevos
conductos dentro de los viejos, utilizando
éstos como molde. Es un sistema

rapido, con un impacto minimo
en las viviendas, y ademds su
coste es mucho menor que el

sistema tradicional de albapi-
leria y fontaneria.

ROLINE

La forma inteligente de renovar tuberias

Nueva tuberia dentro de
la antigua

Tuberia de desagiie

"~ Desmontamos los inodoros y registros
necesarios de la toda la vivienda.

A través de los diferentes desagiies,

inodoros, etc., limpiamos las tuberias
' con agua y una herramienta rotativa.
Los clientes pueden permanecer en la
vivienda mientras dure el frabajo. Ni

siquiera es necesario mover o fapar los muebles para evitar que se
ensucien.

Se realiza una inspeccién minuciosa de todas las
( canalizaciones mediante una camara. Todas las
' anomalias son registradas y los puntos criticos
anotados. Si hay alguna zona de tuberia excesi-
o Ahorro vamente doﬁ.odcz, ‘|c1mbién dispt?r}emos .de
nuestra propia técnica de reparacién previa a
la aplicacién del método Proline.

o Comodidad

.
o R"P'dez Mediante una herramienta

patentada, se proyecta el polimero
que formard la nueva tuberia. Se
aplican varias capas, con un tiempo de
secado de una hora entre ellas. Al final,
se habré formado una nueva tuberia de
unos 3-5 mm de espesor, dentro de la
antigua.

© Limpieza

o Calidad

Con el método Proline
creamos tuberias nuevas

extremadamante ! :
duraderas utilizando 10 Anos de GARANTIA

las antiguas como 15 Aios de EXPERIENCIA
molde. 50 Aiios de DURABILIDAD

O Proline Relining, S.L.
Poligono Malpica, Calle E, 54-55, 50016 Zaragoza (Espaal)

. 3 - Tel: 976 45 76 58
I_Cl f‘ormo |nfef|genfe de renovar 'ruberlos www.prolinesl.es info@prolinesl.es
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“El dios de las pequenas cosas”
ARUNDHATI ROY

Esta es la historia de tres generaciones de una
familia de la regidn de Kerala, en el sur de la In-
dia, que se desperdiga por el mundo y se reen-
cuentra en su tierra natal. Una historia que es
muchas historias. La de la nifia inglesa Sophie
Moll que se ahogo en un rio y cuya muerte acci-
dental marco para siempre las vidas de quienes
se vieron implicados. La de dos gemelos Estha 'y
Rahel que vivieron veintitrés afios separados. La
de Ammu, la madre de los gemelos, y sus furti-
vos amores adulteros. La del hermano de Am- BIOGRAFIA:

mu, marxista educado en Oxford y divorciado de Arundhati Roy estudio arquitectura en la Uni-
una mujer inglesa. La de los abuelos, que en su  Editorial Anagrama  versidad de Delhi y ha escrito guiones para se-

que rompen tabues y los deseos inalcanza-
bles, la lucha por la justicia y el dolor causado
por la pérdida de la inocencia, el peso del pa-
sado y las aristas del presente.

Arundhati Roy ha sido comparada por
esta novela prodigiosa con Gabriel Garcia
Marquez y con Salman Rushdie por sus deste-
llos de realismo magico y su exquisito pulso
narrativo.

juventud cultivaron la entomologia y las pasio- Publicacion: ries televisivas y peliculas. Su primera novela,
nes prohibidas. Esta es la historia de una familia Julio de 2010 “El dios de las pequefias cosas” ha sido galar-
que vive en unos tiempos convulsos en los que donada con el Premio Booker de 1997, se ha
todo puede cambiar en un dia y en un pais cu- traducido a treinta y dos idiomas y se ha con-
yas esencias parecen eternas. Esta apasionante vertido en un acontecimiento literario en todos
saga familiar es un gozoso festin literario en el los paises en que se ha publicado. Actualmen-
que se entremezclan el amor y la muerte, las pasiones te vive en Nueva Delhi.

“El pabellon de oro”
AUYUKIO MISHIMA

La presente obra, publicada en 1956, esta fun- ————— BIOGRAFIA:
dada en un acontecimiento real: el incendio de
un famoso templo budista por un joven novicio. Seudoénimo de Kimitake Hiraoka, novelista

El autor reconstruye a su manera los hechos e H
intenta hallarles una explicacién psicolégica: el
protagonista de su novela, Mizoguchi, es un
muchacho torpe, tartamudo a consecuencia de
un traumatismo psicoldgico sufrido en su nifiez,
y afligido por un complejo de inferioridad que to-

il japonés muy conocido en Occidente, cuyo
tema central es la dicotomia entre los valores
tradicionales de Japoén y la esterilidad espiri-
tual de la vida contemporanea. Su primera
novela, “Confesiones de una mascara”
(1949), en parte autobiografica, tuvo mucho

das las circunstancias de su vida contribuyen a éxito y fue tan elogiada que le permitio dedi-
agravar. carse por entero a la escritura. “El pabelldn

Admitido en el monasterio del Rokuonji (al de oro” (1956) retrata a un hombre obsesio-
que pertenece el Pabellon de Oro) gracias a la Editorial: nado con la religién y la belleza; “El marino
benevolencia del prior, acaba por concebir por  Cldsicos del Siglo XX.  que perdi6 la Gracia del mar” (1963) es un
el famoso monumento una admiracién enfermi- RBA Editores, S.A. relato truculento sobre los celos adolescen-
za, que lo lleva a identificarlo con el arquetipo Publicacion: tes; y en su epopeya de cuatro volimenes,
de la belleza y a hacer imposible para él toda  Seix Barral, S.A. 1994  “El mar de la fertilidad” (1970), que compren-
otra admiracion y todo otro afecto. El descubri- de “Nieve de primavera”, “Caballos desboca-
miento de esta influencia paralizadora lo llevara a odiar a dos”, “El templo del alba” y “La corrupcion de un angel”,
su idolo y a destruirlo para recobrar finalmente la libertad. analiza la transformacion de su pais en una sociedad mo-

En "El pabellén de oro" se basa en buena parte la pe- derna pero estéril. Mishima, que fundé una sociedad pa-
licula biografica Mishima, producida por Francis Ford ra fomentar la cultura fisica y las artes marciales, el Tate-
Coppola y George Lucas y dirigida por Paul Schrader, ro- nokai, se suicido ritualmente, en lo que se considera co-

dada en 1984. mo su protesta final contra la decadencia japonesa.




UNETE A
LA COMUNIDAD
PROSEGUR

SEGURIDAD INTEGRAL

< ADAPTADO

HEOMODO A TUS NECESIDADES
Reunir todos los servicios La extensa
en un solo proveedor gama de productos
ahorra tiempo y esfuerzo permite cubrir
a los Administradores cualquier necesidad
de Fincas. de la comunidad.

GARANTIA ESTUDIO

DEL LiDER PERSONALIZADO
Prosegur Nuestros profesionales
es la empresa lider realizan un estudio
indiscutible en el sector personalizado
de la seguridad y gratuito
en Espana. de cada Comunidad.

SEGURIDAD INTEGRAL

Una amplia oferta de servicios que se adapta
a cualquier necesidad de la comunidad:

- @ —
LXa E =
= % @0 %
Sistemas ﬁ Servicios { ‘?;' Vigilancia {\ Centro
anti-intrusién auxiliares N /B de atencion
al cliente
Control de acceso Perimetro Proteccién contra incendios

902 202 999 S

Reparaci6n en 48 horas. www.proseguractiva.es PROSEGUR

Consulta las bases legales de nuestra Garantia
Activa en la web: www.proseguractiva.es



OTIS

POR UNA MiNIMA INVERSION
ENTRE EN EL MUNDO
DEL SERVICIO OTIS

Sin obras, en apenas unas horas y con la garantia de 150 anos de
experiencia en transporte vertical.

Nuestra capacidad nos permite hacernos cargo de cualquier instalacion.

COMPROMISO :
SEGUHIPAD DE CALIDAD TECNOLDG]A

ATENCION
PERSONALIZADA

—‘ P

1

INFORMESE SIN COMPROMISO
Zardoya OTIS, S.A Y CONOZCA LOS DETALLES " Caliad | R

Golfo de Salonica, 73
901240024 M =
www.otis.com { j o |omeexisosoon




