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Punto de partida.
Punto de encuentro

Sébado por la tarde. Busco tran-
quilidad para escribir estas lineas.
Mi oficina estd vacia y el teléfono
descansa. La ausencia de la activi-
dad diaria me permite sentarme
delante de un folio en blanco y es-
cribir unas palabras. Es la primera
vez que me dirijo a todos vosotros
desde esta privilegiada tribuna.
Escribir, aunque sean unas breves
lineas, te obliga a la reflexion. Re-
paso mentalmente los Gltimos me-
ses que he vivido, muy intensos
para mi. Tengo muy buenos re-
cuerdos de muchos colegas de to-
da Espafa, a quienes he podido
conocer este afio gracias a la opor-
tunidad que he tenido de acudir a
muchos eventos: Valencia, Sevilla,
Burgos, Torrevieja, Salamanca...
Los ultimos dias he tenido, a ve-
ces, la sensacién de que mi nom-
bramiento como Presidente del
Consejo General era cruzar una
meta, haber alcanzado un objeti-
vo. Estos minutos de reflexion me
hacen ver las cosas con mayor cla-
ridad. Mi intencién y mi deseo son
que, en realidad, este sea el punto
de partida. El trabajo empieza aho-
ra. Entramos en una nueva etapa
que tendré la suerte de vivir en
primera persona. Ni mejor ni peor
que otras, pero seguro que distin-
ta.

Nuestra profesion va camino de
cumplir sus primeros 50 afios y es
mucho el camino andado. ¢Esta-
mos mejor que entonces? Rotun-
damente si, en todos los aspectos,
y nuestra primera obligacién es
conseguir que los préximos afos
sigamos mejorando. Los objetivos
bésicos son los mismos desde en-
tonces: el reconocimiento profe-
sional, la colegiaciéon obligatoria,
un plan de estudios oficial para
nuestra profesion... Estos anhelos
siguen vigentes y son los primeros
en nuestra agenda. Pero hay mu-
cho mas por hacer y, ademas de
estos objetivos globales del colec-
tivo, a todos nos preocupa el tra-
bajo diario, nuestros negocios,
nuestros colaboradores y nuestras
familias. Las circunstancias han
querido que mi presidencia arran-
que en un entorno econémico con-
creto y en una etapa con una so-
ciedad cambiante.

La realidad econdémica, cuando
termine esta crisis, va a ser distin-
ta y los mercados nos van a de-
mandar diferentes servicios y for-
mas nuevas de prestar los que ac-
tualmente ofrecemos. Deberemos
estar todos atentos para ser sensi-
bles a estos cambios, ser versati-
les e introducir las modificaciones
que nos permitan adaptarnos a

Epita: Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas.

PRresIDENTE: Salvador Diez Lloris.

Carta del Presidente

este nuevo entorno. Esa es una
tarea individual, de cada uno de
nosotros, pero entre todos y a tra-
vés del Consejo, podemos poner a
disposicién de los Colegiados nue-
vos instrumentos, herramientas
que puedan ser Utiles. Me gustaria
avanzar por esta via para procurar
un Consejo General que sirva de
punto de encuentro abierto a to-
dos los colegiados, un espacio en
el que los proyectos y las ideas
fluyan entre nosotros.

Por otro lado, la forma de en-
tender las relaciones entre las per-
sonas y en especial la comunica-
cién, estd cambiando rapidamente
y esto afecta también a nuestros
despachos. Nuestro reto es adap-
tarnos a esa realidad y lo mejor es
hacerlo como colectivo. Tarde o
temprano, entre todos superare-
mos esta crisis y miles de jévenes
seran propietarios en las fincas
que administramos. Para ellos, el
correo electrénico estd superado.
Nacieron con el e-mail, crecieron
con el mévil y ahora viven en la
realidad virtual. Alli tendremos
que estar también los administra-
dores de fincas, con ellos.

Ha sonado el teléfono y un
cliente ha dejado un aviso en el
contestador. Se ha roto el silencio,
lo que me recuerda que debo ir
terminando.

Finalizo diciendo que los objeti-
VOS que propongo creo que pue-
den ser compartidos por la mayo-
ria y para lograrlos, tengo la suer-
te de contar con el mejor equipo:
una extraordinaria Junta de Go-
bierno, la totalidad de los miem-
bros del Pleno del Consejo General
y todos vosotros: Administrado-
res de Fincas de toda Espana. Qué
inmenso honor. Siento que soy un
verdadero privilegiado.

Un abrazo para todos y todas.

SALVADOR DIEZ LLORIS
Presidente
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LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS

La reforma de la Ley se encuentra en la Comisién de Fomento en el plazo de enmiendas, desconociéndose cuando
sera debatida y aprobada. La profunda significacion social y econémica que, por una parte, implica el derecho de
acceso a la vivienda digna y adecuada a que hace referencia el articulo 47 de la Constituciéon de 1978 asi como, por
otra, el derecho al trabajo y al deber de trabajar recogidos en el articulo 35 del propio texto constitucional, son el fon-
do del profundo analisis que Victoriano Gonzalez Garcia realiza sobre el Proyecto de Ley de Medidas de Flexibiliza-
cién y Fomento del Mercado del Alquiler de Viviendas, actualmente en plazo de enmiendas en la Comisién de Fomen-

to del Congreso de los Diputados. Pag. 40

3

Carta del Presidente

6

Consejo General

8

Noticias Colegiales

20

Entrevista

SALVADOR DiEz
Presidente del Consejo General.

26

Primera Plana

La calidad y la confianza: Linea de flota-
cién que debe protegerse de los servi-
cios profesionales.

30

Propiedad Horizontal
Supresion del servicio de porteria.

30

Propiedad Horizontal
¢ Qué se entiende por servicios de in-
terés general?.

46

Arrendamientos Urbanos
El arrendamiento de plazas de apar-
camiento.

50

Jurisprudencia
y Consultas

54

Nuestra Editorial
Seleccion de publicaciones de nues-
tra editorial.

57

Actualidad-economia

VISITE NUESTRA PAGINA WEB,
ENCONTRARA LO ULTIMO SOBRE ADMINISTRACION DE FINCAS: www.cgcafe.es

Rectificacion
correspondiente al namero
162 de “Administracion
Rastica y Urbana”

En el articulo titulado “Ley de Protec-
cién de Datos y actividad profesional”,
y en las paginas 46 y 47, por un error
de su autora, se referenciaba un Re-
glamento y un Régimen Sancionador
no vigentes, procediendo a realizar las
rectificaciones correspondientes e indi-
cando cudles son los vigentes actual-
mente:

* El Reglamento vigente de medi-
das de seguridad en materia de Pro-
teccién de Datos es el establecido por
el RD 1720/2007 de 21 de Diciembre,
publicado en el BOE con fecha 19 de
Enero de 2008, habiendo quedado
anulados los referidos en el articulo
994/1999 y 195/2000 en el que se re-
coge el Reglamento de desarrollo de la
referida anteriormente Ley Organica
15/1999.

« El Régimen Sancionador ha sido
modificado por la disposicién final
quincuagésima sexta de la Ley 2/2011,
de 4 de marzo, de Economia Sosteni-
ble, aprobada con fecha 15 de Febre-
ro y que entro en vigor el dia 6 de mar-
zo de 2011, de lo cual puedes tener in-
formacién en la Web de la Agencia de
Proteccion de Datos.
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CONSEJO GENERAL

Elegida nueva Junta de Gobierno del
Consejo General

Celebradas las elecciones el dia 16 de noviembre de
2012, ha sido nombrada la nueva Junta de Gobierno
del Consejo General de Colegios de Administradores
de Fincas, que sera presidida por Salvador Diez LLo-
ris, elegido en las elecciones celebradas el pasado dia
26 de octubre.

La nueva Junta de Gobierno del Consejo General
queda constituida por Salvador Diez LLoris como pre-
sidente —presidente del Colegio de Valladolid—; Enri-
que Vendrell Santiveri —presidente del Colegio de
Barcelona y Lérida— y Miguel A. Mufioz Flores —pre-
sidente del Colegio de Madrid—, como vicepresidentes
primero y segundo, respectivamente; Rafael del Olmo
Garrudo —presidente del Colegio de Sevilla—, desem-
pefara el cargo de secretario, y los cargos de tesorero
y contador-censor seran desempefiados por Miguel
Ruiz Lizondo —presidente del Colegio de Zaragoza—y
Mariano Hervas Polo —secretario del Colegio de Bar-
celona y Lérida-. Las distintas vocalias han recaido en
Marcial Tarin Vela —vicepresidente 1° del Colegio de
Madrid—; Eliseo Mégica Serrano —presidente del Co-
legio de Alicante—; Angel Hernandez Roman —presi-
dente del Colegio de Salamanca—; y Fernando Alva-
rez Garcia —vocal 6° del Colegio de Asturias—.

Durante el acto de toma de posesién, Salvador
Diez manifestd que el Consejo General debe de avan-
zar “en el reto que nos hemos propuesto de consolidar
la voz de los administradores de fincas en el ambito no
solo estatal, sino también internacional, porque somos
un referente importante y necesario en la defensa de
los consumidores y usuarios”.

RETOS DE FUTURO

Salvador Diez considera que, desde el punto de vista
profesional y colegial, dos son los retos de futuro fun-
damentales: homologar y regular los estudios de la
profesién para que sea un Titulo Universitario comun y
oficial, y ante la futura Ley de Servicios Profesionales,
que la profesion siga siendo colegiada, ya que ello es
fundamental para que los servicios profesionales se
ejerzan con la maxima calidad y garantia para los ciu-
dadanos que requieren los servicios de un profesional
colegiado.

Igualmente, el Consejo General colaborara, estre-
chamente, con las Instituciones Publicas y las Organi-
zaciones de Consumidores y Usuarios para presentar-
les las distintas propuestas que intentaran paliar las di-
ficultades con las que se enfrentan las Juntas de Pro-
pietarios, entre ellas, el de la morosidad producida por
la situacion econémico-social actual, para lo que impul-
saran una nueva reforma de la Ley de Propiedad Hori-
zontal, asi como el proyecto de reforma de la Ley de
Arrendamientos Urbanos que en estos momentos esta
tramitando el Ministerio de Fomento.

Salvador Diez Lloris, elegido
presidente del Consejo General

Salvador Diez LLoris, presidente del Colegio de Valladolid,
ha sido elegido presidente del Consejo General de Colegios
de Administradores de Fincas de Espana tras las elecciones
celebradas el pasado 16 de octubre de 2012.

Presidente del Colegio de Valladolid desde el 26 de junio de
2005, ha desempefiado, hasta el pasado mes de noviembre, el
cargo de presidente del Consejo Autondmico de Administrado-
res de Fincas de Castilla y Ledn, y a partir del 16 de octubre de
2012 ha asumido el cargo de presidente del Consejo General
de Colegios de Administradores de Fincas de Espania.

Nacido el 19 de agosto de 1962, Salvador Diez, Diploma-
do en Ciencias Empresariales y Administrador de Fincas des-
de el aflo 1992, es un profesional con una larga trayectoria
vinculada al sector inmobiliario, que ha fomentado, como pre-
sidente del Colegio de Valladolid y del Consejo Autonémico
de Administradores de Fincas de Castilla y Ledn, cursos y
jornadas monograficas de desarrollo permanente de los ad-
ministradores de fincas desde el punto de vista formativo, asi
como una clara defensa de los derechos de consumidores y
usuarios a través de la maxima calidad en el trabajo que de-
sarrollan los profesionales colegiados.

Tras ser elegido presidente del Consejo General de Cole-
gios de Administradores de Fincas, manifesté que su objetivo
“es tratar de conseguir, entre todos, una profesién con el ma-
ximo reconocimiento profesional, institucional y social, te-
niendo como base fundamental la defensa de los intereses
de los consumidores y usuarios, para lo que es requisito fun-
damental la permanencia de una profesion colegiada como
es la del Administrador de Fincas”.



CONSEJO GENERAL

Miembros de la Nueva Junta de Gobierno del Cosejo General

Salvador Diez

Enrique Vendrell,
presidente vicepresidente 1°
-
Mariano Hervds, Marcial Tarin,

contador-censor: vocal 1°

Miguel A. Mufioz,
vicepresidente 2°

Eliseo Mégica,
vocal 2°

Rafael del Olmo,
secretario

Miguel Ruiz,
tesorero

Angel Hernandez,
Vocal 3°

Fernando
Alvarez, vocal 4°

ASAMBLEA GENERAL DE CEPI Maastricht, 22 y 23 de noviembre 2012

La Directiva de Servicios,
prioridad para 2013

Se ha celebrado, en la ciudad de Maastricht, durante los dias 22 y 23 del pasado mes de noviembre, la Asamblea
General de CEPI, a la que han asistido, en representacion del Consejo General su presidente, Salvador Diez, y el
representante permanente del Consejo General en dicha organizacion, Luis de Prado.

Luis de Prado, en un
Informe presentado al
Consejo General,
considera que las
prioridades del Plan
Estratégico Anual han
sido abordadas du-
rante este afio 2012,
esencialmente las re-
lativas a la Normaliza-
cion Profesional, la
Directiva de Servicios,
la de Reconocimiento
de las Cualificaciones
Profesionales y sobre
el Perfil de Competen-
cias de los Administra-
dores de Fincas, en
proceso de estudio en al-
gunos de sus aspectos para el
ano 2013.

Sobre la Directiva de Servicios se establecié como ob-
jetivo eliminar las barreras injustificadas al ejercicio de los
servicios transfronterizos, aunque también incluye lo si-
guiente:

@ Disposiciones sobre la calidad de los servicios y fo-
mento de la creacion de codigos deontolégicos.

@ La obligaciéon de que los estados miembros tomen
medidas para fomentar que los organismos profesio-
nales promuevan la calidad en la prestacién de ser-
vicios, facilitando la valoracién de su competencia
profesional.

P

La modernizacién de la Di-
rectiva es un tema priorita-
rio para CEPI, y unos de los
objetivos de la misma con-
siste en acercarla mas al
espacio europeo de educa-
cioén superior creado en el
Proceso de Bolonia, por lo
que se debatird, en este
afo, la propuesta de crear
marcos de formacién comu-
nes, basados en un conjun-
to comun de conocimientos
y competencias.

IMPLICACIONES DEL CARNET
EUROPEO PARA LOS PROFE-
SIONALES INMOBILIARIOS

Asamblea General de CEPI.

Las conversaciones que CEPI ha
mantenido con la Comision Europea, demuestran que la
elaboracion de un carné que pudiera constituir una plusva-
lia para las diferentes profesiones y facilitar la homologa-
cién de los titulos, suscita tanto el interés de la Comision
como de las partes implicadas en su consecucion.

Con lainstauracion del carnet profesional, se busca facili-
tar la homologacioén de los titulos profesionales, fomentar la
movilidad y la oferta de servicios transfronterizos, ademas de
armonizar las normas y requisitos sobre una base paneuropa,
sin olvidamos de promover las normas de calidad de servicio
mas exigentes, al objeto de proteger y garantizar, al maximo,
los derechos de los consumidores.




NOTICIAS COLEGIALES

BARCELONA Y LERIDA

EL TiTULO ACADEMICO DE “GRADO EN ECONOMIA Y GESTION. MENCION EN GESTION INMOBILIARIA™, VALIDO EN EL EsPACIO EUROPEO DE
EDUCACION SUPERIOR, RECONOCIDO POR EL CONSEJO DE UNIVERSIDADES DEL MINISTERIO DE EDUCACION

Enrique Vendrell, presidente
del Colegio de Barcelona y Lérida:

«Nuestro trabajo es potenciar las virtudes de este reconocimiento
universitario y apostar por la excelencia de nuestra profesion»

El titulo académico “Grado en Eco-
nomia y Gestién-Mencién en Ges-
tion Inmobiliaria” es el que actual-
mente tiene el reconocimiento aca-
démico y profesional en todo el es-
pacio Europeo de Educaciéon Supe-
rior y el que permite el acceso a de-
terminadas escalas de la Adminis-
traciéon Publica. Para Enrique Ven-
drell, “ahora lo que necesitamos,
tanto la universidad como los cole-
gios, es potenciar al maximo las
ventajas y virtudes de tener este re-
conocimiento universitario y poder
trabajar en nuestro pais y en la Co-
munidad Econémica Europea, asi
como apostar por la excelencia de
nuestra profesion’”.

Actualmente, la colegiacion como Administrador de
Fincas se puede realizar por dos vias: ingreso directo si
se poseen determinadas titulaciones académicas oficia-
les de grado medio y superior, y a través del Plan de Es-
tudios de la Escuela Oficial de Administradores de Fin-
cas, que se imparte, a través de Convenios educativos,
en distintas Universidades. Una vez finalizados los tres
cursos de estos estudios universitarios, se obtiene un Ti-
tulo Propio de la Universidad
correspondiente que faculta pa-
ra ingresar en el Colegio de
Administradores de Fincas de
la demarcacion en la que se va-
ya a ejercer la profesion.

Con el reconocimiento del
Titulo Oficial de Grado se ha
dado un gran paso adelante,
porque pasa a ser un titulo re-

Enrique Vendrell.

«la titulacion contribuird, sin duda alguna, a que
determinadas actuaciones fraudulentas y especulativas
que se han producido en los dltimos afios en nuestro pais, no
se vuelvan a repetin
Enrique Vendrell
presidente del Colegio de Barcelona y Lérida

Unica via de acceso posible para
ejercer la profesion, aunque, en
palabras de Enrique Vendrell,
presidente del Colegio de Barcelo-
na y Lérida, “como es légico, habra
que establecer los mecanismos
para la adaptacion del proceso y
facilitar los estudios en todo el terri-
torio del Estado espariol”.

UN GRAN PASO ADELANTE

El Titulo Oficial de Grado supon-
dra, en palabras de Ferran Porta,
vicedecano de Economia y Empre-
sa de la UAO-CEU, que “la univer-
sidad ofrece a los profesionales

del sector inmobiliario la oportunidad
de cursar un grado, oficial, en economia, con una especia-
lizacién en gestién inmobiliaria. Lo que es seguro es que
si las personas cursan una carrera universitaria que les
aporta competencias econémicas y juridicas enfocadas a
las necesidades de este sector, estaran mejor preparadas
para afrontar los cambios que puedan producirse en un
proximo futuro”.

El “Grado en Economia y Gestién-Mencién en Ges-
tion Inmobiliaria” tiene
un caracter semipresen-
cial, con el fin de facilitar
la conciliacién de la for-
macion académica con
el ejercicio profesional.
Consta de cuatro cursos
y los estudiantes debe-
ran acudir dos tardes por
semana, exclusivamente

conocido por el Consejo de Uni-
versidades del Ministerio de

durante el primer y se-
gundo curso, y los dos

Educacion a nivel estatal, y no
un titulo propio de cada Univer-
sidad que solo faculta para el in-
greso en el Colegio de Adminis-
tradores de Fincas elegido. Por
ello, el objetivo préximo plante-
ado es que este Grado, que se
imparte en la UAO-CEU, sea la

Administragion

Rustica y Urbana,

«Si las personas cursan una carrera universitaria que les aporta
competencias econémicas y juridicas enfocadas a las necesidades
de este sector, estarin mejor preparadas para afrontar los cambios
que puedan produdrse en un proximo futuron.

Ferran Porta
viedecano de Economia y Empresa de la UAO-CEU

cursos siguientes se re-
alizan a distancia, a tra-
vés de la plataforma
campus.net.

El caracter semipre-
sencial de los dos prime-
ros cursos no ha de ser
un problema para aque-
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llas personas, de otras comunida-
des autébnomas, que estén interesa-
dos en cursar estos estudios, por la
dificultad del desplazamiento. En
palabras de Ferran Porta, los profe-
sores de la Universidad se despla-
zarian a cualquier ciudad, previa fir-
ma de un Convenio con el Colegio
que esté interesado y siempre que
haya un minimo de alumnos matri-
culados.

Enrique Vendrell considera

Ferran Porta.

que, aunque “por si misma la titulacién
no puede conseguir reactivar el sector
inmobiliario y de la construccién en los
proximos afios, porque eso depende
de otros factores que no son la prepa-
racion ni la cualificacién de los profe-
sionales, a lo que si contribuira, sin du-
da alguna, es a que determinadas ac-
tuaciones fraudulentas y especulativas
que se han producido en los ultimos
afios en nuestro pais, no se vuelvan a
repetir’.

CARMEN PARRA, SECRETARIA GENERAL DE LA UNIVERSITAT ABAT OLIBA-CEU:

«La profesionalizacion es una garantia
para la sociedad»

¢Qué supondria para el presente y
futuro de los Colegios de Adminis-
tradores de Fincas el Titulo de
“Grado en Economia y Gestion-
Mencion en Gestion Inmobiliaria”?
Este Grado supone un paso muy im-
portante para el sector inmobiliario,
que va a dar paso a la mejora en la
formacién de los profesionales que
trabajan o quieren trabajar en este
sector. La profesionalizacion es una
garantia para la sociedad que en es-
tos Ultimos afios ha visto como la fal-
ta de ética ha producido efectos ne-
fastos para la economia espafiola.
Por otro, lado la existencia de un
Grado Oficial Universitario asegura la
posibilidad de control por parte de los
colegios profesionales, factor funda-
mental para controlar la profesion
frente a conductas que puedan perju-
dicar al consumidor.
¢, Qué resaltaria de todos estos
afnos de trabajo comun con los ad-
ministradores de fincas?
Hasta ahora eran los propios colegios los que ofrecian
una formacion sectorial y especializada que mantenia al
profesional al dia en su actividad. Hoy, Europa reclama
un profesional formado a un nivel mas general, con cono-
cimientos en economia y en empresa, ya que estamos en
un mercado global que exige mas a las personas. Por
tanto, la funcién de la Universidad entra en este aparta-
do. Los colegios mantendran su nivel de formacion sec-
torializada y nosotros formaremos empresarios con una
formacién integral que les permita desarrollar su negocio
con conocimiento en todas las areas afines al sector.

¢Es el Plan de Estudios actual
una garantia profesional de futu-
ro en una situacion tan compleja
con previsibles normativas para
la liberalizacién de las profesio-
nes colegiadas? ;Garantizara la
formacion académica una mas
completa y eficaz defensa de los
derechos de consumidores y
usuarios?

Por supuesto. La Universidad ha
tenido que pasar un exigente con-
trol por parte de la Agencia de
Acreditacion Universitaria. A través
de este control se asegura a los
consumidores y usuarios la presen-
cia, en el mercado, de profesiona-
les con una formacién integral en
las areas del derecho, la economia
y la empresa relacionadas con la
actividad inmobiliaria. Hasta ahora
el acceso a los colegios profesiona-
les relacionados con la actividad in-
mobiliaria era mas flexible, permi-
tiendo el acceso con estudios, por ejemplo, como el de
veterinaria. Hoy en dia los colegios estan muy interesa-
dos en que sus colegiados tengan una formacioén espe-
cializada, y dejan que sea la Universidad la que contro-
le, a través de su cuerpo de profesores y el control de los
programas en las asignaturas, cual es el nivel que estos
tienen que alcanzar para poder dar un buen servicio a
sus clientes.

Dolores Lagar Trigo
Administradora y Periodista
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ALICANTE

El Administrador y la gestion
de una emergencia sismica

Inauguracion de las jornadas.
Organizada por el Consejo Valenciano de Colegios de Admi-
nistradores de Fincas y el Ayuntamiento de Torrevieja a tra-
vés de su Concejalia de Innovacioén, se ha celebrado la Jor-
nada de Trabajo "El colectivo de Administradores de Fincas
en la gestion de una emergencia sismica".

El acto fue inaugurado por el alcalde de Torrevieja,
Eduardo Dolén, que estuvo acompanado por el expresi-
dente del Consejo General Miguel Angel Mufioz Flores; el
expresidente del Consejo Valenciano, José Vazquez; el di-
putado provincial, Joaquin Albaladejo, y la directora gene-
ral de Prevencion, Extincién de Incendios y Emergencias de
la Consellerfa de Gobernacion de la Generalitat Valenciana,
Irene Rodriguez Rodrigo.

Se traté la problematica que genera una grave crisis sis-
mica, la identificacion de posibles férmulas que optimicen la
contribucioén de los administradores de fincas en su gestion,
y la elaboracion de un documento con recomendaciones
que se haria llegar a las autoridades autonémicas y nacio-
nales con competencia en la materia.

La dramatica experiencia del terremoto en Lorca, en
mayo de 2011, ha sido fuente de lecciones sobre el papel
de las instituciones y diferentes colectivos ciudadanos en

la gestion de una grave emergencia colectiva. Entre esas
lecciones, una ensefa que los administradores de fincas
se encuentran, en la practica, inmersos de lleno en una si-
tuacién que afecta, gravemente, a miles o decenas de mi-
les de ciudadanos.

En la gestién de las consecuencias de emergencias co-
lectivas, la tramitacion de compensaciones, indemnizaciones
y ayudas institucionales son, sin duda, elementos clave. So-
bre este aspecto intervinieron representantes de la Delega-
cion del Gobiemo en la Regién de Murcia, Consorcio de
Compensacion de Seguros y Conselleria de Infraestructuras,
Territorio y Medio Ambiente de la Generalitat Valenciana.

EJERCICIO PROFESIONAL

Ofro aspecto abordado fue el relacionado con el ejercicio
profesional durante la gestion de una emergencia colectiva,
y referido a la relacion entre urgencia y estricta observacion
de lo establecido, en la normativa legal, en cuanto al trata-
miento de datos de caracter personal. La experiencia de-
muestra que se pueden plantear dudas o conflictos entre los
objetivos que se pretenden alcanzar y la observancia de las
normas y formalidades que la nomativa vigente establece.
En ese sentido, y para asesorar sobre el mas correcto trata-
miento de los datos de caracter personal, se cont6 con la
participacion de la Agencia Espariola de Proteccion de Da-
tos (AEPD).

Por ultimo informar, que colaboraron en la realizacion de
esta Jornada, las Consellerias de Gobernacién, Infraestruc-
turas, Territorio y Medio Ambiente y la de Turismo, Cultura y
Deporte de la Generalitat Valenciana, Delegacién del Go-
bierno en la Regién de Murcia, Ayuntamiento de Lorca, Con-
sorcio de Compensacion de Seguros, Agencia Espariola de
Proteccién de Datos, Consejo General y Diputaciéon Provin-
cial de Alicante.

REHABIUTACION DE EDIFICIOS

Grupo profesional con amplia trayectoria en el sector
de la Rehabilitacion de Edificios.

Ofrecemogs-compromiso y calidad, con los recursos
optimos y'soluciones a medida de nuestros clientes.

www.ceprosan.es = 912 566 989 B< info@ceprosan.es

ReENOVACION SEGURA, SoLUCION GARANTIZADA

- Inspecciones Técnicas de Edificios (ITEs)
- Rehabilitacién'y restauracion de edificios
- "Arquitectura y Proyectos

- Solucién integrada de servicios

us necesidades y creamos soluciones”

=
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ARAGON

La eficacia energética, a debate

El Colegio Territorial de Administradores de Fincas de
Aragén celebré una nueva jornada de formacion, en es-
ta ocasion, sobre un tema de gran interés y actualidad,
como es el de la eficiencia energética en las comunida-
des de propietarios.

Tras la apertura de la jornada por Miguel Ruiz, pre-
sidente del Colegio de Aragén, intervino Juan Carlos
Saiz Velasco, director técnico de Saltoki, que desarro-
l16 la ponencia “Reforma de salas de calderas a com-
bustibles eficientes”, centrando su intervencién en la
rentabilidad econémica que supone para los edificios el
ahorro de energia por la utilizacién de combustibles efi-
cientes y respetuosos con el medio ambiente.

Mariano Larrédé, gerente de la empresa Serviatec,
explico, durante el desarrollo de su ponencia “Manteni-
miento correctivo y preventivo y su importancia en la efi-
ciencia energética”, que el futuro pasa por la implanta-
cion no solo de nuevas energias, sino del mantenimien-
to que las instalaciones han de precisar para que no se
dilapide un ahorro energético y econémico por carencias
de mantenimiento en las instalaciones correspondientes.

La rehabilitacién de edificios como fuente de ahorro
energético fue, también, tratado en esta Jornada de For-
macién por Albert Grau, de la empresa Stren/Envolvalia,
que desarrollé el tema “Empresas de Servicios Energéti-
cos: apuesta de futuro en la rehabilitacién de edificios”.

Igualmente, la regulacion legal fue abordada por Da-
niel Cid-Fuentes Gémez, de la entidad Gémez Conta-

4

Ponentes y patrocinadores, tras la Jornada.

dores, que basé su intervencion en el tema “El repartidor
de costes: una medida de ahorro energético y una nece-
sidad legal”.

“Comparativa iluminacién convencional y led”, “Modelo
de contrato de eficiencia energética: garantia total”,
“Eficiencia energética en el hogar: buenas préacticas
para luchar contra el cambio climéatico”, fueron el resto
de las ponencias impartidas, respectivamente, por Fe-
lipe Cifuentes —Nationstar-Ledstar-, Antonio Serrano
—Grupo Dalkia-, y Natalia Loste -Instituto de Medio
Ambiente 1+D, de la Universidad San Jorge de Zarago-
za.

CADIZ

El Colegio de Cadiz forma
parte del Consejo Social
de la Ciudad de Jeréz

La alcaldesa de Jerez y senadora, M? José Garcia Pelayo, va a crear el
nuevo Consejo Social de la ciudad de Jerez, con el fin de que este se con-
vierta en el foro de didlogo y cauce de participacion de los agentes socia-
les y econémicos de la ciudad de Jerez. Este 6rgano, que es independien-
te y que no forma parte de él ningun partido politico, permitira abordar la si-
tuacion que, en materia de empleo y otros asuntos importantes de esta in-
dole, se lleven a cabo para su funcionamiento y en la busqueda, principal-
mente, de soluciones para el empleo en dicha ciudad de Jerez.

El Consejo Social estara formado por la Confederacién de Empresa-
rios, Colegio de Abogados de Jerez, Colegio de Administradores de Fincas
de Cadiz, Colegio de Ingenieros Agronomos de Andalucia, Colegio de Gra-
duados Sociales de Cadiz, y Centrales Sindicales de UGT y CCOO. El Co-
legio de Cadiz estara representado en dicho Consejo Social por el presiden-
te de esta Corporacion, Rafael Trujillo, al cual le deseamos toda clase de
aciertos en su cometido.

Maria José Garcia y Rafael Trujillo,
en un acto del Ayuntamiento de Jeréz.
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CANTABRIA

Jornada: ITEs y eficiencia energética

La apertura de la jornada corrié a cargo del presidente del
Colegio de Cantabria, Alberto Ruiz-Capillas, y del conce-
jal de Infraestructuras, Vivienda y Urbanismo del Ayunta-
miento de Santander, César Diaz, quién informé que el
Ayuntamiento de Santander ya tiene elaborada la ordenan-
za que regulara las ITEs, solo a la espera de que se publi-
que y entre en vigor la normativa autonémica, y ofrecién-
dose para colaborar con el Colegio de Administradores de
Fincas para desarrollar, a efectos practicos, la tramitacién
de las ITEs.

A continuacioén, el miembro de Ab-Consultores y del
Comité Técnico de Atecyr, Miguel Angel Navas, abordé la
calificacion energética de los edificios. Asi, se estudiaron
los fundamentos, el marco normativo y distintos programas
para calcular la calificacién energética de los inmuebles.

El siguiente interviniente fue un representante de Gas
Natural Fenosa, Antonio Flérez, que analiz6 las solucio-
nes energéticas que en la actualidad pueden implementar-
se en los edificios.

Asimismo, el director comercial de Enertec, Aurelio
Arias, abordé la optimizacién de la facturacién energética
a través de un profundo analisis del mercado actual y com-
parando la oferta de proveedores energéticos en Espafia.

El vocal de la Junta del Colegio de Ingenieros de Cami-
nos, Canales y Puertos, José Sanchez, hablé sobre las
ITEs, de donde viene la normativa, qué son, como se ha-
cen, y el papel del Administrador de Fincas en su gestion.

Por ultimo, la clausura corrié a cargo del director gene-
ral de Vivienda y Arquitectura del Gobierno de Cantabria,
José Antonio Gonzaélez, quién subrayo que, de momento,
la normativa autonémica, atn cuando ya esta elaborada y
ha finalizado todos los tramites incluido el informe del Con-
sejo de Estado, se ha paralizado a la espera de la entrada
en vigor de norma de rango estatal, que va a regular as-
pectos, entre ellos el de las ITEs, de la Vivienda. El direc-

M. Angel Navas, de Ab-Consultores; Aurelio Arias, director
Enertec; J. Antonio Gonzalez, director general de Vivienda y
Arquitectura, Alberto Ruiz-Capillas, presidente del Colegio de
Administradores de Fincas; Urbano Pefia, delegado de Gas
Natural Fenosa; y José Sanchez, vocal de la junta del Colegio
de Ingenieros de Caminos.

tor General de Vivienda alabé la colaboracién de los admi-
nistradores de fincas con el Gobierno y la Conserjeria a la
que pertenece, y se comprometio, publicamente, a defen-
der la propuesta hecha por el Colegio de Administradores
de Fincas a través de su presidente, de incluir en la norma
la figura del Administrador de Fincas como tramitador de
las ITEs, siempre y cuando estuviere facultado al efecto
por la junta de propietarios y avanzé la posibilidad de que
la Nueva Ley de la Vivienda incluya ayudas tanto para la
realizacién de esas ITEs, como de las obras necesarias
para la subsanacién de las deficiencias encontradas, algo
que venia siendo demandado por los administradores de
fincas en nombre de sus clientes, las comunidades de pro-
pietarios.

GRANADA
Jornadas formativas

El Colegio de Granada ha realizado, a lo largo de estos
Ultimos meses, una Jornada de Formacién sobre “Aspec-
tos a tener en cuenta en la tramitacién de siniestros”, or-
ganizada, conjuntamente, con Mutua de Propietarios, y
otra Jornada sobre “Nuevos procedimientos abreviados
de concesioén de licencias de obra menor e ITE”, organi-
zada por el Colegio y la Concejalia de Urbanismo del
Ayuntamiento de Granada.

En ambas Jornadas se han tratado temas de la ma-
yor incidencia sobre la actividad del Administrador de
Fincas. En la primera de ella, los temas abordados ver-
saron sobre las incidencias que mas se producen en las
comunidades de propietarios, el riesgo que conlleva la
falta de mantenimiento adecuado, coémo ha de comuni-
carse un siniestro y el tipo de coberturas posibles, entre
otras cuestiones.

Asistentes a una de las jornadas.

En la segunda jornada, de maximo interés para los
colegiados, se trat6 sobre la normativa aplicable actual-
mente, el como solicitar las ayudas correspondientes y el
papel del Administrador de Fincas, en tan importante ta-
rea, como el profesional que ha de coordinar las relacio-
nes entre las comunidades de propietarios y los organis-
mos publicos responsables de las ITES.



PROGRAMA

21,00 horas: Recepcién y de bienvenida.

43 RENOVACION
Recepcién por las autorid en la Casa de la Cofradia del Santo vy, a

continuacion, cena de bi ﬁida ofrecida por la Cofradia del Santo y el DE LA OFRENDA
Ayuntamiento de Santo Domingo de la Calzada al Colegio Territorial de
Administradores de Fincas de Extremadura y a todos los Administradores de AI" SANTO

Fincas de Espafia y sus acompafantes. P ATRé N

22,00 horas: Chocolatada popular: Chocolatada popular ofrecida por el ) ) .

Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Extremadura, y COlegIO Territorial de

actuacién musical con baile organizada por el Ayuntamiento de Santo .

Domingo de la Calzada en la plaza de la Alameda. Admm'Stradores de
Fincas de

Dia 4 de Mayo - Sabado:
¥ do: Extremadura
10,30 horas: Concentraciéon de los Administradores de Fincas vy sus X
acompariiantes en el Rollo, para iniciar el recorrido de las Autoridades, Santo Dommgo dela
Cofradia del Santo, Administradores de Fincas y acompafiantes, junto con la Calzada 3 va de Mayo
Banda de Musica de Santo Domingo de la Calzada, hacia la Catedral. A los
i “ » de 2013

asistentes se les hard entrega de una concha de “Peregrino” y de una

credencial de haber peregrinado hasta la Tumba del Santo. Durante el

trayecto y al paso por la Plaza de los Administradores de Fincas nos lENGANCHATE ALA
sorprenderemos con la representacion del milagro del Santo. OFREND A|

11,00 horas: Misa solemne en la Iglesia Catedral y renovacion de la ofrenda _—
al Santo Patrén por el Colegio Territorial de Administradores de Fincas de
Extremadura. Seguidamente, traslado a la Plaza de los Administradores de
Fincas, donde tendrd lugar la ofrenda y oracién por los colegiados fallecidos
y a continuacion se procedera al intercambio de imagenes en la Casa de la
Cofradia del Santo, e imposicion de medallas a los nuevos cofrades.

14,00 horas: Comida de Hermandad en el Parador Nacional Bernardo
de Fresneda.

Asistencia: Importe total de los actos : 40

euros/persona. Forma de pago : Ingreso en c/c
:00817850320001299738 del Banco de Sabadell 6 enviando

cheque nominativo a favor del Colegio Territorial de

Administradores de Fincas de
Extremadura antes del dia 25 de Abril por
los siguientes medios: Tfno. 924223406. Fax:
924 261158. mail :
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MADRID

Administradores de Fincas:
posibilidad de rehabilitacion eficiente y
oportunidades de financiacion

Inaugurada por Fernando
Prieto, presidente de Ila
ANERR, la jornada “Adminis-
tradores de fincas: posibilidad
de rehabilitacion eficiente y
oportunidades de financiacién”,
giré en torno a las distintas ac-
ciones encaminadas a la rege-
neracion y rehabilitacion de los
edificios de viviendas poniendo
especial énfasis en los siempre
necesarios recursos econdmi-
cos (privados y publicos) para
avanzar en la actividad rehabi-
litadora.

La directora general de Ar-
quitectura, Vivienda y Suelo del
Ministerio de Fomento, Pilar
Martinez, se refiri6 a la rehabilita-
cién como “un punto de inflexion en
la politica de vivienda y suelo en Es-
pana”. La regeneracién urbana, la
reorientacion del sector y la vivienda
en alquiler son las principales priori-
dades del Ministerio de Fomento en
materia de vivienda.

La mesa inaugural conté también

Angel Ignacio Mateo, secretario del Colegio de
Administradores de Fincas de Madrid, se dirige a los
asistentes para explicarles las venajas que tiene

realizar una rehabilitacion energética en
comunidades de propietarios.

con la participacion del director de In-
dustria, Energia y Minas de la Comu-
nidad de Madrid, Carlos Lépez Jime-
no, quien aporté algunos datos reve-
ladores de la necesidad que tiene Es-
pana de poner en marcha un ambicio-
so programa de rehabilitacion ener-
gética del sector residencial. “Este es
el responsable de casi la cuarta parte

del consumo de energia final del pa-
is y concentra la tercera parte de las
emisiones de gases de efecto inver-
nadero”, destaco.

Por su parte, Agustin Arroyo, di-
rector de Rehabilitaciéon y Servi-
cios Sociales de la EMVS, resumié
el alcance de la ITE para la rege-
neracion del parque inmobiliario
madrilefio, a través del cual se han
destinado ya subvenciones para
105.000 inmuebles, entre vivien-
das y locales.

El punto de vista de los adminis-
tradores de fincas ante la rehabilita-
cioén energética de edificios lo apor-
t6 Angel Ignacio Mateo, secretario
del Colegio Profesional de Adminis-

tradores de Fincas de Madrid, para
quien “seria fundamental unificar toda
la normativa en un solo texto y obligar
a la propiedad a realizar la rehabilita-
cién necesaria”. Abogé también por
aprovechar la ITE para obligar a rea-
lizar otras obras consecuentes con la
eficiencia y ahorro energético que de-
manda la Unién Europea.

GIRONA

El reto del Administrador ante la
Junta de Propletarlos

“Cémo afrontar con eficiencia la
atencion del cliente, el despacho y
la junta de propietarios en la admi-
nistracion de fincas” "fue la confe-
rencia impartida por Reyes Caba-
llero, presidente del Colegio de
Extremadura, quien explicé a los
colegiados cémo responder, con
éxito, a las distintas cuestiones
que se plantean, dia a dia, en el
despacho profesional.

Reyes Caballero matizé la im-
portancia de una atencién de la
maxima calidad ante todas las cues-
tiones que puedan ser planteadas,
por cualquier sistema, por el presiden-
te de una comunidad de propietarios y
los vecinos que la integran, ofrecien-

Asistentes a la jornada

do una informacion clara y concisa so-
bre lo que planteen.

Igualmente ofrecié soluciones so-
bre cémo desarrollar su intervencion el
Administrador-Secretario en una Junta

de Propietarios, siempre tan comple-
jas y donde el profesional ha de sa-
ber responder con prontitud y con-
viccién a lo que reclaman los propie-
tarios, para lo que es fundamental
que la preparacion de dicha Junta se
haya realizado con el maximo rigor
informativo y con la documentacion
accesible en todo momento para po-
der realizar cualquier tipo de consul-
ta que fuera necesaria.
Esta conferencia estad incluida
dentro del programa de jornadas y
cursos que el Consejo General de Co-
legios de Administradores de Fincas
ofrece a todos los colegios para la for-
macién permanente y continuada de
sus colegiados.
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NOTICIAS COLEGIALES

MALAGA

Los colegiados de Malaga eligen a la candidatura
Cafmalaga 2.0. para la renovacion total de
cargos de la Junta de Gobierno del Colegio

El pasado 10 de diciembre de 2012
el Colegio de Malaga celebré
elecciones para la renovacién total
de cargos de la Junta de Gobierno,
convocando a todos los colegiados
al ejercicio de este derecho. El re-
sultado de dichas elecciones es la
unién de los votos de aquellos co-
legiados que acuden personalmen-
te a la convocatoria y de los que se
han recibido -procedentes de los
colegiados ausentes, en este caso
hasta el dia 5 de diciembre- en la
Secretaria del Colegio.

Con una participacién del 67% de los colegiados de
esta Corporacion —lo que supone el mayor porcentaje de

Colegiado depositando su voto.

la historia del Colegio-, la candi-
datura Cafmalaga 2.0. resulté
electa. Los colegiados han op-
tado por una renovacion com-
pleta de los miembros de la
Junta, depositando su confian-
za en una candidatura que ofre-
ce a los colegiados novedades
en diferentes lineas, tales co6-
mo: llevar a cabo una campafa
activa contra el intrusismo, re-
forzar la figura del Administra-
dor de Fincas, potenciar la pre-
sencia del Colegio en las redes
sociales o fortalecer las delegaciones territoriales del Co-
legio.

- r

Reciclaje de conocimientos en el veintiun

curso de perfeccionamiento en el ejercicio

de la profesion

El Colegio de Malaga ha llevado a cabo una nueva edicion
del curso de perfecci-onamiento en el ejercicio de la profe-
sion de Administrador de Fincas, un encuentro estrella en-
tre todas las citas formativas que organiza Malaga y que
esta consolidado en todo el territorio nacional. Bajo el le-
ma: “Un encuentro con la profesién, un encuentro con otra
cultura”, administradores de fincas de toda Espafia se reu-
nieron en la ciudad marroqui de Tanger.

Las conferencias expuestas fueron las siguientes:

“Las entidades urbanisticas de conservacion: constitucion
y funcionamiento, con especial referencia a las comunida-
des de propietarios que las integran”, del abogado y ase-
sor juridico del Colegio de Administradores de Fincas de
Malaga, Francisco Gonzalez Palma, quién analiz6 las
entidades urbanisticas de conservacion desde diferentes
aspectos y expuso las caracteristicas y obligaciones que
una comunidad de propietarios tiene al pertenecer a una
de estas entidades urbanisticas de conservacion.
“Responsabilidad de las comunidades de propietarios en
el ambito social”, a cargo del Magistrado del Juzgado de lo
Social n° 13 de Malaga y Doctor en Derecho, Francisco
José Trujillo. El conferenciante plante6 diferentes cues-
tiones en cuanto al ambito social desde un punto de vista
juridico, analizando la diversidad de tipos de contrato por

los que se puede optar en los trabajos que requiere la co-
munidad de propietarios y haciendo hincapié en la reper-
cusion que estas decisiones pueden tener en dicha comu-
nidad en el ambito judicial.

“Pymes y redes sociales”, por el especialista en comunica-
cién y experto en asesoramiento y gestion de redes socia-
les, impartida por Nacho Rockdriguez. El ponente expu-
so que con las redes sociales los mercados se han con-
vertido en conversaciones y, por ello, el Administrador de
Fincas colegiado también debe utilizar estas nuevas vias,
que le acercan a sus comuneros y permiten que estos le
perciban como mas cercano; Esto aportara numerosos be-
neficios, al fidelizar a una clientela cada vez mas exigente
con los productos que consume Y los servicios que utiliza.
-"El contrato del Administrador de Fincas. Aspectos juridico-
préacticos”, impartida por el profesor titular de Derecho Civil
de la Universidad Rey Juan Carlos de Madrid y Doctor en
Derecho, Jesus Flores. En esta conferencia se realizé un
exhaustivo repaso sobre el contrato del Administrador de
Fincas, exponiendo —entre ofras conclusiones- que este
profesional es un colaborador que sustituye al presidente de
la comunidad o a los propietarios en la ejecucién de la acti-
vidad gestora o conservativa del inmueble, por lo que su
funcién seria cooperacion gestora por via de sustitucion.
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SALAMANCA

Ill Jornadas de Trabajo

Salamanca ha acogido, durante los dias 28 y 29 de octu-
bre, las Il Jornadas de Trabajo del Consejo de Colegios
Profesionales de Administradores de Fincas de Castilla y
Ledn, en las que han participado mas de 200 profesiona-
les y donde se han debatido cuestiones como el dia a dia
del Administrador de Fincas, la direcciéon eficaz de las
reuniones o el ahorro energético y las nuevas posibilida-
des de negocio que ello genera.

La Jornada fue inaugurada por Angel Maria Marinero,
Director General de Vivienda, Arquitectura u Urbanismo de
la Junta, quien manifesté que se estaba ultimando un de-
creto que regulara el fomento del alquiler para las personas
con rentas mas bajas, asegurando que ‘se pondra en mar-
cha un mecanismo para intermediar entre los propietarios
de viviendas vacias y los inquilinos que estan excluidos del
mercado de la vivienda por sus bajas rentas”

En el acto también estuvo presente Carlos Garcia
Carbajo, concejal de Fomento del Ayuntamiento de Sa-
lamanca, quien ensalz6 el papel de intermediacion que
realizan los administradores de fincas de forma gratuita
entre la administracion y las comunidades de propieta-
rios, en temas tan importantes como las ayudas a la re-
habilitacion y la eficiencia energética, entre otros.

Salvador Diez, presidente del Consejo Autondmico de
Colegios de Administradores de Fincas, manifest6 que, “co-
mo buenos profesionales debemos mejorar nuestra forma-
cién como colegiados para prestar mas y mejores servicios
a nuestros clientes, y este es el objetivo de esta Jornada.
También por el bien de los consumidores y usuarios debe-
mos de colaborar y seguir colaborando con las instituciones
publica en todo aquello que sea de nuestra competencia,
haciéndoles llegar cuantas propuestas consideremos que

Curso Superior

redundara en bene-
ficio de los ciudadanos”.

En la misma linea se pronuncié Angel Hernandez Ro-
man, presidente del Colegio de Administradores de Fincas
de Salamanca, que exigid, ademas, a los responsables
politicos de las administraciones publicas que “no carguen
contra los mas débiles, que son nuestros clientes, quienes
tienen todo el derecho a recibir una prestacion de servicios
de calidad y esto no se consigue reduciendo precios”.

Angel Herndadnez y Salvador Diez.

MOROSIDAD EN LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

Uno de los asuntos que abordaron los administradores de
fincas que participaron en esta Jornada, procedentes de to-
dos los colegios territoriales, estuvo relacionado con la mo-
rosidad que genera la actual situacion econémica entre los
propietarios de viviendas, un hecho que repercute directa-
mente en la gestion diaria del Administrador de Fincas. Igual-
mente, denunciaron la morosidad generada por las empre-
sas promotoras que estan en quiebra, con EREs o desapa-
recidas, y que son propietarias de un elevado porcentaje de
viviendas de las que no pagan los gastos comunitarios.

Las Il Jornadas desarrolladas se enmarcan dentro de
los objetivos de formacién continuada que el Consejo de
Colegios Profesionales de Administradores de Fincas de
Castilla y Ledn tiene entre sus objetivos prioritarios tam-
bién para el afio 2013. Y con ello se contribuye, ademas,
a que se genere, en la ciudad que acoja un acto formativo
de los administradores de fincas, una rentabilidad econé-
mica que, en el caso de la celebrada en Salamanca, ha
generado un impacto econémico de alrededor de 250.000
euros, lo que, sin duda alguna, supone una importante in-
yeccién econémica en momentos de crisis como el actual.

INMOBILIARIOS

TITULO PROPIO DE LA UNIVERSIDAD DE BURGOS
HOMOLOGADO PARA LA COLEGIACION COMO ADMINISTRADOR DE FINCAS

OBJETIVOS DEL CURSO

Como es conocido, la constante expansion del sector inmobiliario, asi como la compleja y cambiante normativa reguladora del sector,
obligan a los distintos profesionales implicados a una formacién especializada y continuada.

Consciente de esta situacion, la Universidad de Burgos imparte el "Curso Superior de Estudios Inmobiliarios" para dar respuesta a
las citadas necesidades de formacion. La superacién de este Curso habilita para la colegiaciéon como Administrador de Fincas en to-

dos los Colegios de Espana.

Posibilidad de impartir asignaturas individualizadas para aquellos profesionales que deseen completar su formacion.
DURACION DEL CURSO: 207 créditos divididos en 3 cursos académicos.

CALENDARIO: Octubre-Junio.

LUGAR DE IMPARTICION: Docencia de plataforma telematica, alojada en: http:www.ub.opengestion.com, Clases practicas en la Fac-

ultad de Derecho de la Universidad de Burgos.

PARA MAS INFORMACION: FACULTAD DE DERECHO Hospital del Rey, s/n 09001 BURGOS
Telef.: 947 25 88 51 - Fax: 947 25 87 82 - www.openformacién.com
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Seguro de Comunidades MAPFRE

Tu tranquilidad y también la de tus vecinos

El Seguro de Comunidades MAPFRE ha sido creado especificamente para
responder a las necesidades de las comunidades de vecinos de la forma mas
completa y eficaz: éste es nuestro concepto de cuidado.
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alicante Personas que cuidan de personas

PUERTO DE SALIDA
VUELTA AL MUNDO A VELA




ENTREVISTA

Salvador
Diez

Presidente del Consejo
General

«No se entenderia que una
profesion como la nuestra,
que genera alrededor de
37.000 puestos de trabajo y
gestiona un volumen
econdmico de 35.000
millones de euros, quede
desregulada en la futura Ley
de Servicios Profesionales»

DOLORES LAGAR TRIGO

SALVADOR DIEZ LLEGA A LA PRESIDENCIA DEL CONSEJO GENERAL EN Este afio se presenta, por tanto, complejo para los
UN MOMENTO SOCIAL Y ECONOMICO CONVULSO, Y CON LA PREVISION colegios profesionales, fundamentalmente porque
DEL GOBIERNO DE INICIAR LA TRAMITACION PARLAMENTARIA, EN LOS esta pendiente, como bien ha dicho, la futura Ley de

Servicios Profesionales . ;Como afronta el Consejo
General este importante reto para el futuro de la pro-
fesion?

Actualmente nos vemos involucrados en una situa-
cién politica demasiado influenciada por la necesi-
dad de demostrar a terceros —los mercados, la
UE...— que Espana ha iniciado la senda de una libe-

PROXIMOS MESES, DE LA LEY DE SERVICIOS PROFESIONALES QUE
PROPICIARA LA DESREGULARIZACION DE LA MAYORIA DE LAS PROFE-
SIONES COLEGIADAS, LIBERALIZANDO SECTORES PROFESIONALES PARA
PERMITIR QUE PERSONAS CON NULA O BAJA CUALIFICACION Y FORMA-
CION EJERZAN DETERMINADAS PROFESIONES, LO QUE CONTRIBUIRA A
PERJUDICAR Y DEJAR SIN GARANTIAS LOS DERECHOS DE CONSUMIDO-

RES Y USUARIOS EN UN BIEN TAN PRECIADO COMO ES LA VIVIENDA. ralizacién de los mercados de servicios que los ad-
ES MUY CONSCIENTE DE LA GRAN RESPONSABILIDAD QUE CONLLEVA ministradores de fincas consideramos que esta sien-
EL MOMENTO ACTUAL, Y NO LE DESANIMA, SINO TODO LO CONTRARIO, EL do mal resuelta.
INTENSO TRABAJO QUE HAY QUE DESARROLLAR PARA QUE LA PROFESION Respetando el punto de vista ideolégico que ca-
DE ADMINISTRADOR DE FINCAS SIGA SIENDO COLEGIADA, PERO S| LE da profesional pueda tener, tenemos que ser capa-
PREOCUPA QUE, PESE A TODOS LOS ESFUERZOS QUE SE ESTAN REALI- ces de convencer a nuestros representantes actua-
ZANDO AL RESPECTO, NO SE CONSIGA ESTE IMPORTANTE RETO, PORQUE, les tanto de las ventajas y garantias que ofrece, pa-
PARA EL, “A VECES DAMOS LO MEJOR Y HACEMOS TODO LO POSIBLE PA- ra los consumidores y usuarios, la actual regulacion
RA LOGRAR ALGO, Y NO SE CONSIGUE POR RAZONES AJENAS TOTALMEN- de las actividades profesionales, como de las nega-
TE A UNA ACTIVIDAD, AL TRABAJO QUE REALIZAN SUS PROFESIONALES Y tivas consecuencias de un exceso de “desregulariza-
A LO QUE REPRESENTAN TANTO SOCIAL COMO ECONOMICAMENTE. NO SE cion”.

Hemos iniciado ya los contactos, tanto en el am-
bito parlamentario como en el gubemamental, para
tratar de trasladar este mensaje. Finalmente afadir
que en este aspecto es esencial conseguir que este

ENTENDERIA QUE UNA PROFESION COMO LA NUESTRA, QUE GENERA AL-
REDEDOR DE 37.000 PUESTOS DE TRABAJO Y ADMINISTRA UN VOLUMEN
ECONOMICO DE 35.000 MILLONES DE EUROS, QUEDE DESREGULADA EN
LA FUTURA LEY DE SERVICIOS PROFESIONALES. SOLO MANIFESTAR, UNA 2 A NS 22

mensaje institucional de los administradores de fin-
VEZ MAS, QUE EL CONSEJO GENERAL Y LOS COLEGIOS TERRITORIALES cas llegue, igualmente, al conjunto de la sociedad,
ESTAN HACIENDO, DE ESTA, SU MAXIVA PRIORIDAD, Y ESPERO QUE CON por lo que toda la colaboracién que los administrado-
EL TRABAJO DE TODOS, NUESTRO FUTURO SIGA SIENDO EL DE UNA PRO- res de fincas puedan aportarnos, en este sentido, se-
FESION COLEGIADA. NO TIRAREMOS LA TOALLA EN NINGUN MOMENTO”. ra bienvenido.
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El Consejo General tiene firmados
Convenios de Colaboracién con diver-
sas Universidades Esparnolas para
que impartan los cursos de la Escuela
de Administradores de Fincas que fa-
cultan para el ingreso en el Colegio
Profesional. ;En qué situacién se en-
cuentra, actualmente, este tema y la
homologacién oficial de dichos titulos?
La casualidad ha querido que mi incor-
poracion a la presidencia del Consejo
General haya coincidido, en el tiempo,
con el primer reconocimiento oficial del ti-
tulo de “Grado en Economia y Gestion-
Mencién en Gestion Inmobiliaria” que ha-
bilita para el ejercicio de nuestra profe-
sién. En primer lugar hay que agradecer
a los comparieros catalanes que han tra-
bajado, incansablemente, hasta conse-
guir este objetivo, de lo que debemos de
alegramos todos por lo que representa
para nuestra profesion colegiada.

Por otro lado, tenemos que ser
conscientes de la necesidad de que
este gran punto de partida, el alcanza-
do por el Colegio de Barcelona y Léri-
da, se extienda a otras universidades
espaniolas con las que tenemos firma-
do Convenio de Colaboracién, adap-
tando estas titulaciones a la reconoci-
da oficialmente en Barcelona, con el
objetivo de lograr la necesaria oficiali-
dad y homologacién a nivel estatal.

Al margen de los objetivos profe-
sionales tan esenciales, considero que
el Consejo General debe disponer de
hemramientas que sean dutiles para
nuestra actividad diaria en el despa-
cho profesional. Ademas de estar pen-
dientes de todas las novedades legis-
lativas en las materias que nos afec-
tan —-LPH, LAU...-, hemos considera-
do conveniente crear una Comisién
dedicada a lanzar nuevas propuestas
y servicios que el Consejo pueda pres-
tar a los colegios y los colegiados/as.

Ha remitido una carta al presidente de
la Asociacién Bancaria Espafiola soli-
citando que tome las medidas oportu-
nas para que la morosidad bancaria
por impago de cuotas a las comunida-
des de propietarios se solucione, que
ha tenido una importante repercusion
en los medios de comunicacion. ;Co6-
mo esta afectando esta situacién a las
comunidades de propietarios?

Este es un claro ejemplo de la enorme
trascendencia que podemos alcanzar
si somos todos capaces de remar en
la misma direccién. Este problema in-
quieta a gran parte de los administra-
dores de fincas colegiados, preocupa-

«Hemos considerado conveniente crear una
Comisién dedicada a lanzar nuevas propuestas
y servicios que el Consejo pueda prestar a los
Colegios y los colegiados y colegiadas»

cién que ha dado lugar al envio de es-
ta carta. El aprovechamiento o la re-
percusién mediatica de esta iniciativa
ha supuesto, para nuestra profesion,
un importante reconocimiento social,
lo que debe de animamos a seguir
avanzando en este camino con men-
sajes claros, uniformes en todo el pa-
is, y poniendo de manifiesto el tras-
cendente servicio que prestamos a
nuestros conciudadanos.

Estamos asistiendo, con la deuda de
los bancos a las comunidades de pro-
pietarios, a que puede llegar a superar-
se el plazo que estipula la Ley de Pro-
piedad Horizontal para la reclamacién
de deudas comunitarias. ¢El Consejo
General va a plantear, en la futura re-
forma de la LPH, que se modifique es-
te aspecto de la normativa para que se
puedan solicitar, judicialmente, deudas
de mas de dos afos?

Si. Uniendo esta propuesta del Conse-
jo con la pregunta anterior, la comision
de legislacién esta trabajando sobre el
texto que consideramos tendria que
reformarse, y en cuanto esté finaliza-
do, se remitira al Parlamento, a los
grupos politicos que lo componen y a
los departamentos gubemamentales
con competencias en esta materia pa-
ra tratar de convencerles de la necesi-
dad de modificar tanto la ley concursal
como la de propiedad horizontal, en
beneficio de mayores garantias para
los usuarios.

La Reforma de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos est4, en estos momentos,
en la Comisién de Fomento, en el pla-
zo de enmiendas. El Consejo General
ya remitié sus propuestas a dicha Co-
misién, con el objetivo de que fueran
tenidos en cuenta para mejorar una fu-
tura ley con la experiencia y conoci-
miento de los administradores de fin-
cas. ;Considera que tal y como esta
actualmente, se lograria el objetivo
que se ha marcado el Ministerio de
Fomento con su reforma?

Sistematicamente, tanto el Consejo
General como los diferentes colegios
territoriales, envian sus propuestas a
las administraciones ante cualquier

modificacién legislativa que propon-
gan o inicien. Lamentablemente son
muy escasas las ocasiones en las que
nuestras sugerencias son escucha-
das. El caso de los arrendamientos ur-
banos es el mejor de los ejemplos que
conozco de consecutivos fracasos le-
gislativos para tratar de activar este
mercado. Nuestra propuestas ya es-
tan enviadas, y esperemos que en es-
ta ocasion sean tenidas en cuenta y
en cualquier caso, expresar el deseo
de que, efectivamente, el mercado de
alquiler sea mas dinamico y alcance
mayor penetracién en nuestra socie-
dad.

Los administradores de fincas perte-
necen a la Confederacién Europea de
Profesiones Inmobiliarias ~CEPI-. Ha
estado, recientemente, en su Asam-
blea General: ;qué esperamos de Eu-
ropa?

Los administradores estamos acos-
tumbrados, en nuestra actividad dia-
ria, a resolver los problemas muy rapi-
damente, de manera casi instantanea.
Lo que mas choca o nos llama la aten-
cion, especialmente, es la prolonga-
cioén de los diferentes procesos admi-
nistrativos. Cuando ademas intervie-
nen muchos paises, la proyeccién en
el tiempo, de cualquier iniciativa, es
mayor. Salvando esta dificultad, consi-
dero que avanzar en conjunto con
nuestros colegas europeos es impres-
cindible. En la actualidad gran parte
de las normas que nos vemos obliga-
dos a aplicar tienen su origen en direc-
tivas europeas vy, por lo tanto, nuestra
presencia en dichas instituciones para
tener acceso, en primera persona, a
cualquier iniciativa, constituye un obje-
tivo irrenunciable para tratar, ademas,
de que nuestra voz sea oida en todos
los 6rganos decisivos y a todos los ni-
veles .

Redes sociales, paginas webs, blogs...
La profesion de Administrador de Fincas
no es ajena, o no debe serlo, a todos es-
tos avances y su utilizacién en el pre-
sente y futuro profesional. ;Se resisten
los administradores de fincas a utilizar-
los en su dia a dia profesional?
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Cuando coincido con comparfieros en los dife-
rentes eventos que se organizan, solemos ex-
presar nuestra preocupaciéon por encontrar la
formula adecuada para nuestra presencia en la
red, tanto individual como colectivamente desde
el punto de vista profesional. Nuestros despa-
chos son, tecnolégicamente, muy avanzados,
pero el desconocimiento de estas nuevas herra-
mientas esta limitando nuestra presencia en es-
tos ambitos. En la Juna de Gobiemo tenemos in-
tencién de renovar nuestra pagina web, empe-
zando a avanzar para conseguir la bidirecciona-
lidad en el flujo de la informacién que se mane-
ja, que debe ser la base para obtener 6ptimos
resultados de nuestra presencia en las redes so-
ciales.

El Gabinete de Estudios del Consejo General
ofrece cursos formativos, a los colegios territo-
riales, para que puedan ser impartidos entre sus
colegiados. ;Qué novedades se presentan para
este afio 2013?
En la primera reunién del Gabinete de Estudios,
nos llegé una propuesta para incluir un curso so-
bre la posicién de los administradores de fincas
ante las emergencias sismicas. Este curso esta-
ra disponible en un espacio de tiempo pruden-
cial, y desde aqui envio un afectuoso saludo a
los colegiados/as de esta localidad murciana,
que han tenido que enfrentarse a una emergen-
cia de magnitudes desproporcionadas. Ademas
de mi afecto personal, como presidente del Con-
sejo General les hago llegar, en nombre de to-
dos los companeros/as, el agradecimiento por-
que con su gran profesionalidad han sido capa-
ces de ir solucionando los muchos problemas
que una catastrofe asi produce, experiencia muy
importante que nos ofrecen, al resto de los admi-
nistradores de fincas, a través de este curso.
Igualmente, estamos estudiando la posibili-
dad de comenzar a incluir cursos online, de lo
que se informara, préximamente, a través de los
distintos colegios de administradores de fincas.

¢ Qué ha supuesto, para Salvador Diez, ser ele-
gido presidente del Consejo General?

El conseguir representar a mis comparneros, co-
mo presidente del Consejo General, es un gran
orgullo profesional. En el ejercicio diario de
nuestra profesién se nos plantean infinidad de
problemas a los que tenemos que dar respuesta
concreta, inmediata y eficaz, e inquietudes que
conllevan la ilusién de poner en marcha nuevas
ideas a través de las cuales se encuentren re-
presentados todos los administradores de fin-
cas. Por ello, y en esta nueva etapa que inicio, la
principal idea que quiero transmitir es, precisa-
mente, contar con las iniciativas y los puntos de
vista de todos los compaferos y compareras
que tengan proyectos interesantes que aportar
para el beneficio comun de la profesion.

Dolores Lagar Trigo
Administradora y Periodista

El presidente del Consejo General solicita que los bancos
paguen sus deudas a las Comunidades de Propietarios

En una carta dirigida al presidente de la patronal bancaria, Salva-
dor Diez, presidente del Consejo General, solicita que se tomen las
medidas oportunas para dar solucién a este problema. La carta,
que reproducimos integramente, ha tenido un amplio eco en los
medios de comunicacién a nivel estatal, autonémico y local, y ha
puesto en primera plana el importante problema social y econémi-
co que para las comunidades de propietarios esta suponiendo la
deuda que acumulan los bancos tras adquirir la propiedad de un
inmueble procedente de la ejecucion de un desahucio hipotecario.

Madrid a 8 de enero de 2013

Estimado Sr. Martin:

Me dirijo a Vd. en virtud de la representacion que ostento respecto al
colectivo de los Administradores de Fincas colegiados de Espafia. Mis
colegas de profesion me vienen trasladando su preocupacién por las re-
laciones de las entidades financieras espafolas con nuestros principales
clientes, las Comunidades de Propietarios.

Es publicamente conocido que, como consecuencia de la evolucion
econdmica del pais, se estan produciendo diariamente adjudicaciones de
diferentes fincas (en especial viviendas y locales) a entidades financieras,
la mayor parte de ellas adscritas a la Asociacion que Vd. preside. El dere-
cho de propiedad implica para el propietario la capacidad de ejercer deter-
minados derechos y la obligacion de cumplir con diferentes obligaciones.

En la actualidad son muchas las entidades financieras que no estan
cumpliendo con esta obligacion respecto de las fincas de las cuales son
titulares, cualquiera que sea el Titulo mediante el cual hayan accedido a
la condicion de propietarios. Esta falta de pago de las cuotas (tanto ordi-
narias como extraordinarias) se esta prolongando en muchos casos du-
rante meses e incluso afos.

Ademas del efecto negativo que puede imaginar se esta producien-
do sobre las maltrechas finanzas de un gran nimero de edificios, se es-
ta generando un enorme malestar entre el conjunto de los propietarios.
Hay que tener en cuenta que en numerosas ocasiones, han visto des-
ahuciar de estas viviendas, precisamente por falta de pago, a sus veci-
nos de toda la vida y son personas con cuyo esfuerzo econémico se ha
ayudado muchas veces a salir a reflotar estas entidades con problemas
las cuales son las que ahora no cumplen con sus obligaciones.

Quiero significarle finalmente que, con arreglo a nuestras estimacio-
nes, el importe global del presupuesto que los Administradores de Fincas
Colegiados gestionamos asciende a unos 35.000 millones de Euros en el
conjunto del pais (en torno a un 3,5% del PIB). Hasta la fecha, hemos con-
seguido con nuestro trabajo y un gran esfuerzo de las familias mantener
casi en su totalidad la actividad en este sector. Esta nueva situacion, en la
que se esta acumulando la deuda de los bancos hacia las Comunidades,
puede poner en peligro ese inestable equilibrio que hemos conseguido
mantener tanto por los aspectos econdmicos como por los referidos pro-
blemas de convivencia que se estan produciendo y que en la practica
complican notablemente lograr la necesaria renovacion de los presupues-
tos, los acuerdos para realizacion de las obras y, en definitiva, el desarro-
llo normal de la actividad de las Comunidades de Propietarios.

Todo nuestro colectivo profesional esta a disposicion de sus asocia-
dos para aportarles la informacion complementaria que consideren pre-
cisa, e incluso —dado que nuestra especialidad es precisamente la ges-
tion patrimonial- por si estimaran la necesidad de ayuda externa a la ho-
ra de gestionar estos activos bancarios.

Le ruego que traslade esta preocupacion a todos sus asociados pa-
ra que sean conscientes de la urgente necesidad de adoptar todas las
medidas que estén a su alcance para dar solucion a este problema, te-
niendo presente que Unicamente pedimos que cumplan puntualmente
con sus obligaciones.

Quedo a su entera disposicion y aprovecho para saludarle muy aten-
tamente.

Salvador Diez Lloris
Presidente Consejo General Colegios de Administradores de Fincas de Espafia
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GABINETE DE ESTUDIQOS

El Consejo General pone a disposicion de los
colegiados/as, a través de su Gabinete de Estudios,

los cursos del ano 2013, que podras solicitar a tu Colegio Territorial

jAPUNTALOS Y APUNTATE!
CURSOS GABINETE DE ESTUDIOS 2013

v D.Juan Rodriguez Baeza, D. Angel Rodriguez Yubero, Administra-

dores de Fincas, y D. Miguel Angel San Alberto Lasarte, MBA en Ges-
tién Internacional de Empresas.

“Contabilidad basica para Comunidades de Propietarios”.
“Contabilidad avanzada para Comunidades de Propietarios”.

D. Vicente Magro Servet, Presidente de la Audiencia Provincial de
Alicante.

“Mediacién Civil en Propiedad Horizontal para Administradores de
Fincas colegiados” (NUEVO)

“Afectacién del Real Decreto Ley 5/2012, de 5 de marzo, de media-
cién en asuntos civiles y mercantiles, a los Administradores de Fincas
y sus Colegios. Metodologia y caracteristicas de aplicacién del pro-
cedimiento de mediacion"

“Problemas y soluciones que surgen en la celebracion y desarrollo de
una Junta de Propietarios”.

“Problemética en la redaccion de las actas de las Juntas de Propietarios”.
"La remocién del cargo de Administrador de Fincas y problemas de-
rivados de la retencién indebida de la documentacién por el adminis-
trador cesado. Vias de solucién".

“La responsabilidad civil del Administrador de Fincas. Sistema de
aminoracion de la responsabilidad penal de los Administradores de
Fincas por consignacién de la responsabilidad civil en casos de deli-
tos por imprudencia profesional”.

“El proceso monitorio general de los arts. 812 a 818 de la Ley de En-
Juiciamiento Civil. Casuistica practica actualizada a la Jurisprudencia
actual de las Audiencias Provinciales. Sistema de reclamaciéon 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".
“Actualizacién de criterios en Propiedad Horizontal del Tribunal Su-
premo por materias”.

“Problemas y soluciones ante conflictos suscitados por arrendatarios
en sus relaciones con la Comunidad”

D. Pepe Gutiémrez Esquerdo, Administrador de Fincas.

“Cese y nombramiento del secretario-administrador: aspectos forma-
les, legales, procedimentales, organizativos y sociales. (NUEVO).
“Paradigmas en la administracién de fincas: procedimientos y rituales
vitales”.

“Tecnologia y tendencias en la administracion de fincas”

“Aptitud o actitud en la administracién de fincas”.

D? Silvia E. Garcia Garcia, Cursos Carbonell.

“Atencion telefénica eficaz”.

“Gestion de cobros”

“Técnicas de comunicacion y asertividad”.

“Direccién de reuniones”.

“Comunicacién escrita para Administradores de Fincas”.

"Expresion oral del Administracion de Fincas en la Junta de Propietanios
“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”.

D. Roberto Garcia Carbonell, Cursos Carbonell.

“Desarrollo emocional inteligente para reuniones exitosas”.
"Administracion del tiempo".

“Cémo hablar bien en publico. Expresion oral persuasiva del Adminis-
trador de Fincas de propietarios”.

“Motivacion y desarrollo del potencial en el Administrador de Fincas”.
D. Francisco Gonzalez Palma, Abogado y Asesor Juridico del Cole-
gio Territorial de Administradores de Fincas de Malaga.

“La recepcién y conservacion de las urbanizaciones. Las Entidades
Urbanisticas Colaboradoras de Conservacion”.
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“El Administrador de Fincas y los vicios constructivos”.

“Supresién de Barreras Arquitecténicas y el establecimiento del ser-
vicio de ascensor”.

“Las obligaciones y responsabilidades del Administrador de Fincas en
el régimen de Propiedad Horizontal”

“La responsabilidad por dafios dimanantes de las terrazas en los edi-
ficios en régimen de Propiedad Horizontal".

Departamento Juridico de la Editorial SEPIN.

“La impugnacién de los acuerdos. Supuestos, plazos, morosidad y
ejecucion”.

"Aspectos Generales de la Ley de Propiedad Horizontal".

"Aspectos Generales de la Ley de Arrendamientos Urbanos".

D. Gerénimo Lozano Apolo, Dr. Ingeniero Aeronautico y Arquitecto
Técnico, Catedratico de la Universidad de Oviedo y de la Universidad
Politécnica de Madrid.

“Patologia y terapéutica de las humedades en la edificacién”.

D. Juan Miguel Carreras Maraiia, Presidente de la Audiencia Pro-
vincial de Burgos

"Problemas juridicos habituales en la gestién y administracién de fin-
cas. Soluciones concretas en la practica y en la jurisprudencia. Unifi-
cacion de criterios y de actuaciones"

"Criterios de actuacioén del administrador de fincas en la actividad dia-
ria. Actas. Accesibilidad. Ascensores. Acuerdos. Régimen de mayori-
as. Ultimas reformas (Ley 26/2011)."

"Jurisprudencia contradictoria de las Audiencias Provinciales en ma-
teria de Propiedad Horizontal. Clarificacién de cuestiones conflictivas.
Unificacién de doctrina."

"La proteccién del honor en el ambito de las comunidades de propie-
tarios. Evitacion de demandas. Actuaciones del administrador. Re-
daccién de actas, diligencias y comunicaciones.”

"La eterna conflictividad entre locales y viviendas. Pago de cuotas.
Accesibilidad. Segregaciones. Servidumbres. Salidas de humos. In-
terpretacion de los estatutos."”

“Sentencias contradictorias en las Audiencias Provinciales. Las nue-
vas lineas de reforma en la legislacion de propiedad horizontal".

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 Administrador de
Fincas”.

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

“La Ley de Arrendamientos Rusticos”.

v D? Angeles Martinez Fernandez, Administradora de Fincas

"Organizacion de despachos y Marketing”.

D. Jesus Flores Rodriguez, Profesor Titular de Derecho Civil de la
Universidad Rey Juan Carlos

"El contrato de administracién de fincas: aspectos juridico-practicos”.
“Cémo reclamar y, en su caso, ejecutar judicialmente cuotas de co-
munidad sin abogado ni procurador tras la Ley 4/2011, de 24 de mar-
zo0"

D. Jesus Luque Rodriguez, Psicélogo Social

"Taller de comunicacién con el cliente de la administracién de fincas”.
“El papel de la formacién continua en el aumento de la productividad
en los despachos de Administradores de Fincas”.

D. Reyes Caballero Caro, presidente del Colegio Territorial de Admi-
nistradores de Fincas de Extremadura

"Cémo afrontar los tres temas claves de la funcién del Administrador
de Fincas: los clientes, el despacho y la Junta de Propietarios”.

D. Ivan Gea y D® Berta Notario, Administradores de Fincas de Lorca
(Murcia)

"La actuacién de los Administradores de Fincas ante una catastrofe
natural” (NUEVO)
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Administrar fincas
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Caracteristicas

Propiedad horizontal y vertical
o Gestion por gastos realizados y presupuestos.
» Gestién de contratos, con revisiones de renta automaticas.
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o Sistema RED.
« Recibos de salario con calculo de ITC, TC1, TC2, etc.

Gestion de edificios
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tecnico, Instalacion y mantenimiento de redes, sus fincas.

Venta de equipos, Disefio Web.

Imprescindible ser administrador colegiado Monopuesto 150 €
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La calidad y la confianza: Linea de
flotacion que debe protegerse de
los servicios profesionales
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Actualmente, se entiende a la economia o ciencia
econémica como algo tedioso y complicado que,
inclusive, nos pone en guardia al oir hablar de la
crisis y que solo hace referencia a beneficios, cos-
tes, banca o paro. De hecho esta muy imbuida de
politica. Sin embargo, la economia, como ciencia
social, se ocupa cada vez mas de estudiar y profun-
dizar en el comportamiento de las personas en sus
decisiones desde un aspecto mas psicologico.

EUGENIO SANCHEZ GALLEGO

Hasta ahora, la economia tradicio-
nal sélo se centraba en el compor-
tamiento racional de los individuos,
mientras que desde hace unas dé-
cadas la economia conductual se
encarga de estudiar la parte no ra-
cional y no econémica de nuestras
decisiones. Se entremezcla asi,
aun mas la psicologia con la econo-
mia para dar lugar a un campo de

Administragion
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analisis mas amplio y certero sobre
lo que ocurre a nuestro alrededor.

UNA CUESTION DE SENSACION, CON-
FIANZA Y CALIDAD.

John M. Keynes ya apunt6é en su
famosa “Teoria general de la ocupa-
cién el interés y el dinero” en 1936 el
concepto de ‘Animal Spirits’, el cual
aludia al sentir principalmente de los
individuos a la hora de invertir.

De esie modo, se observaba en
muchas ocasiones que sus decisio-
nes tenfan mas que ver con sensa-
ciones de optimismo, pesimismo vy,
en definitiva, de confianza, que en
sesudos analisis racionales y con
toda la informacién disponible.

En este sentido, si existe un
sector en el cual la percepcién que
se tiene de él, la confianza y la cali-
dad son valores esenciales, es el
de los servicios profesionales.
Cuando acudimos a un profesional
colegiado no existe s6lo una mera
accion de mercado en donde se in-
tercambia un servicio por una cuan-
tia monetaria, sino que confluyen
una serie de valores intangibles que
estan presentes durante la presta-
cién del servicio y que son realmen-
te los que proporcionan el valor
afiadido a esta accion.

Si nos referimos a la percepcién
que se tiene de los servicios profe-
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El Gobierno liberalizara los
servicios profesionales

Luis de Guindos, Ministro de Economia, tiene previsto iniciar los tramites pa-
ra la aprobacion de la Ley que liberalizara los servicios profesionales en el
primer trimestre de 2013. El proyecto cuenta con las reticencias del Ministro
de Fomento y de Presidencia, porqué consederan que elimenara algunos
derechos adquiridos que consideran perjudiciales para profesionales cole-
giados existentes actualmente y para los consumidores y usuarios.

Las razones esgrimidas por el Ministerio de Economia para proceder a es-
ta liberalizacién se basan, fundamentalmente, en que se hace necesario “un
nuevo marco que aclare, simplifique y sistematice la regulacion de los servi-
cios profesionales, estableciendo el mapa de obligaciones de colegiacion y
simplificando las reservas de actividad existentes. En base a ello, solo 17 pro-
fesiones seguiran siendo colegiadas, y el resto, de colegiacion voluntaria.

Por lo tanto, la obligacién de colegiaciéon quedaria reservada para las si-
guientes profesiones:

— Sanitarias: médico, farmacéutico, dentista, veterinario, enfermero, fisiote-
rapeuta, podélogo y 6ptico-optometrista.

— Juridicas: procurador, abogado y graduado social (limitado a defensa en
juicio), notario y registrador.

— Técnicas: ingeniero, ingeniero técnico, arquitecto y arquitecto técnico.
Acotada a la firma de proyectos.

Fuente: Consejo General.

sionales, los érganos reguladores
tienen un papel esencial. Los cole-

una mayor veracidad aunque no
distinga después de manera nitida

gios profesionales, juegan un papel
central en el prestigio por un lado
de los profesionales de cara ala so-
ciedad y, en consecuencia, por otro,
garantizan a los ciudadanos unos
estandares de calidad y seguridad
socialmente deseables.

Ademas, cuando el ciudadano
solicita un servicio profesional de-
terminado, la psicologia revestida
de profesionalidad y empatia se
convierte en la protagonista de la
relacion entre el profesional y el
cliente. Si en una primera toma de
contacto entre el profesional y el
consumidor no se establecen los
vinculos necesarios de confianza y
entendimiento, posiblemente Ia
prestacion del servicio no llegue a
materializarse.

Como ejemplo, si un profesional
no logra transmitir la suficiente con-
fianza y convencimiento — siempre
con la mayor diligencia y responsa-
bilidad — a su potencial cliente és-
te, probablemente, consultara a
otros profesionales hasta que en-
cuentre la respuesta adecuada de
uno de ellos que pueda transmitirle

el nivel de calidad que le van a
prestar.

CREDENCE GOODS. EL TERMINO CLAVE.

Todos estos razonamientos ex-
puestos encuentran reflejo en la Ii-
teratura econémica, la cual acufa y
define expresamente que tipo de

@ :QUE APORTAN LOS COLEGIOS PROFESIONALES A LA SOCIE-

DAD?

— Defensa de los intereses de la profesién ante los poderes publicos.

— Disponer de un cédigo deontolégico que sirva de amparo al ejerci-
cio profesional de cara a posibles imposiciones de empleadores
tanto del sector publico como privado.

— Constante actualizacién sobre la legislacién, normativas, iniciati-
vas y proyectos que pueden afectar a la profesién y, en particular,
al servicio que prestan a clientes y pacientes.

— Una formacioén especifica adecuada a las circunstancias y a las ne-
cesidades detectadas por cada profesion a lo largo de toda su vi-

da activa.

— Servicios (bolsa de empleo, seguro de responsabilidad civil, asis-
tencia juridica, biblioteca, publicaciones, etcétera).

— Espacio donde compartir experiencias, conocer aspectos del futu-
ro de la profesion, analizar tendencias...

Fuente: Union Profesional.

bienes son los caracteristicos de
los servicios profesionales. Son los
denominados credence goods, en
castellano bienes basados en la
confianza. Es decir, aquellos bienes
en los cuales el cliente deja en ma-
nos y, por tanto, toda su confianza,
en el profesional al que acude.

Se trata de un tipo de bienes
muy especificos en los cuales re-
sulta tremendamente complicado
comprobar el nivel cualitativo que
ha incorporado el profesional a su
servicio tanto ex-ante y durante la
prestacion del servicio como ex-
post. Algunos de los ejemplos mas
claros los podriamos encontrar de
nuevo en los servicios juridicos y
médicos, pero también en otras pro-
fesiones de mayor perfil técnico o
social en muchos aspectos. Y es
que si el profesional atribuye toda la
calidad y esmero en su labor y des-
pués no consigue el resultado dese-
ado por circunstancias exégenas o
aleatorias, puede llegar a ser frus-
trante para el cliente. De ahi que la
figura del colegio profesional se an-
toja imprescindible a la hora asegu-
rar y anadir mayor credibilidad y
confianza sobre el profesional.

POSIBLE TENDENCIA DEL SUBSECTOR
HACIA QUACKS Y REACCION DE LA DE-
MANDA.

También podemos encontrar mas
aspectos psicolégicos respecto al
comportamiento de los demandan-

Administracién
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@® POR QUE DEBEN EXISTIR LOS COLEGIOS PROFESIONALES
COMO EL DE ADMINISTRADORES DE FINCAS?

Porque son entidades de derecho publico alas que la ley les atribu-
ye la ordenacion y el control del ejercicio de las profesiones que se
ocupan de facilitar el ejercicio de los derechos de los ciudadanos.
Esta atribucion legal conlleva la autorregulacion mediante el esta-
blecimiento de unos cédigos deontolégicos que contienen las nor-
mas que todos los profesionales colegiados deben cumplir en el
desempenio de sus funciones.

Mediante estos cédigos deontolégicos se garantiza a los usuarios
y consumidores, la buena practica y la calidad de los servicios pro-
fesionales.

@® ;QUE APORTAN LOS COLEGIOS DE ADMINISTRADORES DE
FINCAS A LA SOCIEDAD?

Garantias para los clientes, usuarios y consumidores de los servi-
cios prestados por profesionales colegiados, consistentes en que
estos estan habilitados para ejercer y, ademas, lo hacen siguiendo
los estandares de calidad marcados por la profesién mediante nor-
mas de conductas recogidas en los cédigos deontol6gicos.

El control a priori del ejercicio profesional mediante la colegiacion,
lo que no puede sustituirse en ningin caso por el aseguramiento
que Unicamente compensa dafos ya producidos, muchas veces
irreparables.

Defender ante los poderes publicos el ejercicio efectivo de los dere-
chos fundamentales y sociales de los ciudadanos ante acciones u
omisiones que pudieran limitarlos u obstaculizar su pleno desarrollo.
Colaborar con las administraciones publicas (nacionales, autoné-
micas y locales) en la definiciéon de normativas, planes de estudio
de universidades, entre otros.

Realizan una labor social mediante actuaciones, estudios o infor-
mes de expertos e informacién sobre diferentes materias de inte-
rés general (salud, justicia, sociedad, infraestructuras, medio am-
biente...)

@ :QUE PASARIA SI NO EXISTIERA NECESIDAD DE COLEGIACION
PARA LOS PROFESIONALES?

Los colegios profesionales no podrian ejercer su principal funcién
de «vigilar» y controlar el correcto ejercicio de los profesionales.
¢ Quién la ejerceria?

Indefensién de los clientes, usuarios y consumidores de los servi-
cios al no haber garantia alguna sobre la habilitacién de los profe-
sionales que ejercen.

Al no tener esa garantia, se podria incurrir en la contratacién de
servicios a profesionales no habilitados o que no dispongan de la
titulacién y/o competencias oportunas para ello.

Tendencia al aumento de malas practicas de profesionales con el
perjuicio que ello podria provocar sobre la salud, el patrimonio,
los servicios generales, el medio ambiente o la seguridad de las
personas.

Posibilidad de aumento de profesionales "movidos" por criterios
economicistas en vez de por el interés general que debe impreg-
nar el ejercicio de los profesionales liberales.

Indefension de los profesionales ante la posible imposicién por
parte de los empleadores de formas de ejercer basadas en crite-
rios economicistas, alterando su criterio profesional.

Fuente: Unién Profesional.
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tes de servicios profesionales, uno
de los mas importantes y significati-
VOs es su reaccion frente al precio.

«Los colegios profesionales,
juegan un papel central en el
prestigio, por un lado, de los

profesionales de cara a la
sociedad y, en consecuencia,
por otro, garantizan a los
ciudadanos unos estandares
de calidad y seguridad
socialmente deseables»

Hayne. E. Leland, enunci6é en su
estudio de 1979 titulado Quacks, Le-
mons, and Licensing: A Theory of Mi-
nimum Quality Standards que el es-
tablecimiento de estandares de cali-
dad junto con otras férmulas de con-
trol profesional tienden a tener un
efecto mas positivo en mercados en
donde la reaccion de los demandan-
tes tiende a ser mas inelastica o rigi-
da cuando el precio varia, especial-
mente cuando los servicios son de
baja calidad debido a la falta de con-
trol profesional. Un ejemplo que po-
demos extrapolar a la mecanica de
los servicios profesionales.

Hay que mencionar ademas que,
si no existe una serie de estandares
de control sobre el profesional y la
calidad que aplica a los servicios que
presta, podemos generar, en un pla-
zo relativamente corto de tiempo,
una figura dentro del mundo profe-
sional que también expone Leland,
es decir, los denominados Quacks o
charlatanes: Un profesional que se
centraria de manera principal en fi-
delizar y atraer a potenciales clientes
con férmulas mas basadas en la dia-
léctica sin demasiado fundamento, y
que busca por encima de todo un in-
terés econdémico y una implementa-
cion de calidad a su servicio profe-
sional cada vez menor, lo cual, perju-
dicaria a la profesion y, evidente-
mente, al ciudadano.

Eugenio Sanchez Gallego
Economista.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo. 6680/2012. Sala de lo Civil. N° Recurso 937/2012.
N? resolucion 599/2012. 24 de octubre de 2012.

Supresion del

servicio de porteria

al menos parcialmente, en la sen-
tencia de 24 de octubre de 2012.

En ésta se plantea por el recu-
rrente la nulidad del acuerdo comu-
nitario del arrendamiento de la vi-
vienda del portero, tras la aproba-
cién de la conversion del servicio de
porteria en conserjeria. Se da la cir-
cunstancia que la vivienda del porte-
ro constaba en la escritura de divi-
sién horizontal como “entidad desti-
nada a vivienda de portero”, por lo
que el propietario que impugna el
acuerdo plantea, ademas, que el
cambio de destino de esa vivienda
supone la modificacién de la escritu-
ra de division horizontal y, por ello,
precisa de la unanimidad para su
adopcion.

En primer lugar, y de forma ge-
nérica, cabe proclamar, tal y como lo
hace el Tribunal Supremo, que a
partir de la Sentencia del TS de 16

En las actuales circunstancias de crisis economica
y de reduccion drastica de ingresos en las familias,
las comunidades de propietarios optan por la
reduccion de gastos y la contraccion de las cargas
comunes. Una de las medidas mas frecuentes es la
de la amortizacion del contrato laboral del portero,
a su jubilacion, y la no contratacion de otra
persona para ocupar dicho puesto.

de julio de 1992, respecto a la su-
presiéon o creacién del servicio de
porteria o conserjeria, se ha decla-
rado por este Alto Tribunal que no
cabe obligar al mantenimiento del
portero o conserje con los grandes
costes actuales, con lo limitado del
horario de trabajo, impeditivo de una
vigilancia completa del inmueble,

JoAQuiN MARTI MARTI

La funcién del portero se sustituye por
un servicio de limpieza de la escalera,
un interfono o videoportero. Otra posi-
bilidad, no tan extrema, es, a la jubila-
cién del portero, pasar a la contrata-
cién de un conserje. Coetaneamente
a esta medida, la Comunidad suele li-
berar la antigua vivienda de la porte-
rfa, adecentarla y promocionar su al-
quiler para asi obtener unos ingresos
por el indicado negocio que sirvan pa-
ra sufragar, en parte, los gastos de la
Comunidad de Propietarios.

En el extremo opuesto se dan
casos en los que la Comunidad de

Propietarios, por motivos econ6émi-
cos, acuerda, sin mas, la supresion
del servicio de porteria, sin esperar
a la jubilacién del portero, para asi
reducir un gasto que puede llegar a
suponer el sesenta por ciento del to-
tal de gastos de la Comunidad.

EL CUGRUM PRECISO PARA EL ACUERDO
DE SUPRESION DEL SERVICIO DE PORTE-
RIA.

Todo ello plantea y ha planteado las
dudas en relacién al cuérum que se
precisa para todos estos acuerdos
comunitarios. Pues bien, el Tribunal
Supremo las ha intentado resolver,

ademas de que las prestaciones
pueden llevarse a cabo mediante

«Se dan casos en los que la
Comunidad de Propietarios,
pOr motivos economicos,
acuerda la supresion del
servicio de porteria, sin
esperar a la jubilacion del
portero, para asi reducir un
gasto que puede llegar a
suponer el sesenta por
ciento del total de gastos de
la Comunidady



SERVICIO DE PROTECCION DE DATOS

PARA COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

“Las denuncias sobre proteccion de datos
CrECieron 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 obligacién
de estar adaptadas a la Ley Orgdnica de Proteccion de Datos
(L.0.15/1999, 13 de Diciembre).
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o 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.

. rvici e erritorio _espaiiol:

Desplazamos personal especializado, altamente cualificado y
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

« Auditorias periddicas y presenciales

« Asistencia permanente por consultores especializados

« Asistencia al responsable de seguridad

« Emision de certificado de adaptacién con nimero de registro
y sello de calidad.

Auditoria y Control, ademas le ofrece los
siguientes servicios: . . :
{Estan sus clientes tranquilos con el uso

[ Proteccién de datos adaptado a AA.FF. ] que hace de sus datos personales?

[ Consultoria en protecciéon de datos ]

[ Peritaje ]

[ Andlisis forense de sistemas informaticos ]
[ Auditoria en sistemas de informacién ]

Cumpliendo la LOPD, sus clientes tendrdn la garantia,
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empresas especializadas, doctrina
seguida ésta segun la diccion del ar-
ticulo 3.1 del Cédigo Civil, que dis-
pone lo siguiente: “las normas se in-
terpretaran segun el sentido propio
de sus palabras, en relacién con el
contexto, los antecedentes histori-
cos y legislativos, y la realidad social
del tiempo en que han de ser aplica-
das, atendiendo, fundamentalmen-
te, al espiritu y finalidad de aqué-
llas”.

El Alto Tribunal, en base y con
fundamento en el poder interpretati-
vo que le confiere el propio art® 3.1
del CC y de la realidad econémica
de nuestro pais, entendié que para
la supresion de un servicio, como el
de porteria que tiene enorme tras-
cendencia en el presupuesto de las
comunidades de propietarios, basta
con el voto favorable de la mayoria
simple de los propietarios, sin que le
sea aplicable la norma relativa a los
acuerdos a adoptar por unanimidad
o por mayoria cualificada de los 3/5.

ACUERDOS EXIGIBLES EN LA LEY DE
PRrROPIEDAD HORIZONTAL

EL Copico CiviL DE CATALUNYA

Voto favorable de la
mayoria de propietarios

Donde se ha rebajado el cuérum es en la normativa catalana reguladora
de la propiedad horizontal.

A resultas de la regulacién en el Cédigo Civil de Catalunya, se exige
unanimidad para la extincion del réegimen de propiedad horizontal y con-
versiéon en comunidad ordinaria (art® 553 apartado 14), para la modifica-
cioén de las cuotas de participacion (art® 553 apartado 3.4) y para la de-
safectacion de un elemento comin que pase a privativo y su posterior
venta (porterias; (art®° 553 apartado 43.1) o para la atribucién del uso ex-
clusivo de un elemento comun a un piso o local (articulo 553 apartado
42.2).

Para la modificacién del titulo de constitucion de propiedad horizontal
y de los estatutos se precisa la aprobacion de las cuatro quintas partes de
los propietarios que representen las cuatro quintas partes de las cuotas de
participacion, (art® 553 apartado 25).

Para el resto basta con el voto favorable de la mayoria simple de los
propietarios.

Por tanto, para la supresion del servicio de porteria, asi como para el
arriendo de dicha entidad (sin que suponga la desafectacién) basta el vo-

Ahora bien, el parrafo 17.1 de la
LPH incluye, de manera expresa, en
los acuerdos en los que se exige la
mayoria cualificada de 3/5, el relati-
vo al establecimiento o supresién de
los “servicios de ascensor, porteria,
conserjeria, vigilancia u otros servi-
cios comunes de interés general”.

Existe jurisprudencia que inter-
preta que la sustituciéon del portero,
para convertirlo en conserje, no pre-
cisa del cuérum de 3/5 al no supri-
mirse el servicio y tratarse, Unica-
mente, de una sustitucion del régi-
men laboral, por lo que basta el cu6-
rum de la mayoria simple para su
adopcion.

No obstante, la Sentencia del TS
de 24 de octubre de 2012, no se
pronuncia sobre el cuérum preciso
para la supresiéon del servicio de
porteria o su conversion al de con-
serje; al impugnarse, Unicamente, el
acuerdo de “alquiler de la porteria”
que se aprobd en junta comunitaria
por un voto favorable del 87% de las
cuotas de participacion.

La Comunidad, cuyo acuerdo re-
sulta ahora impugnado, habia acor-

Administracién
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to favorable de la mayoria de propietarios.

«Existe jurisprudencia que
interpreta que la sustitucion
del portero, para convertirlo

en conserje, no precisa del

cuorum de 3/5 al no supri-

mirse el servicio y tratarse

de una sustitucion del régi-
men laboral, por lo que bas-
ta el cuorum de la mayoria

simple para su adopcion»

dado la contratacién de un conserje,
tras la jubilacién del portero, y ahora
estaba tratando en junta el alquiler de
la vivienda, sin proceder a su des-
afectacién y sin modificar la escritura
de division horizontal donde constaba
el destino de “vivienda de porteria”.

TiTuLo CONSTITUTIVO Y LA DESIGNA-
CION DEL USO ESPECIFICO DE LA VIVIEN-
DA DEL PORTERO

El supuesto de hecho planteado en
esa Sentencia del Tribunal Supremo
es rico en aspectos que merecen su
examen juridico.

En primer lugar, se acuerda el al-
quiler, a terceros, ajenos a la Comu-
nidad, de la vivienda de la porteria.

En segundo lugar, se trata de
determinar si la descripcion que se
hace de la “vivienda del portero”, en
el Titulo Constitutivo, comporta la
asignacion de un uso especifico, co-
mo es el de servir para la residencia
de aquél, por lo cual, para conceder-
le otro uso o destino resultaria nece-
saria la adopciéon del acuerdo por
unanimidad, posicién mantenida por
la Sentencia de la Audiencia Provin-
cial de Madrid, Seccién 102 de 26 de
enero de 2010 y objeto de recurso
de casacion por interés casacional,
o si, por el contrario, la simple des-
cripcion del piso de la manera indi-
cada, sélo lo seria a efectos mera-
mente enunciativos, sin que se limi-
te el uso o las facultades dominica-
les, y sin precisar de la unanimidad,
los acuerdos que afecten a dicha vi-
vienda para su validez y eficacia.

Pues bien, para el TS, las men-
ciones contenidas en el Titulo Cons-
titutivo tan sélo lo son a efectos me-
ramente enunciativos, sin afan limi-
tativo, siendo necesaria la constan-
cia expresa de una limitacién para
que ésta sea oponible a la Comuni-
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dad o a los distintos propietarios de
elementos privativos.

Asi se ha aplicado, por ejemplo,
para la conversion de viviendas a
despachos profesionales o para
ejercer actividades comerciales en
viviendas.

EL TS EXIGE CUGRUM CUALIFICADO DE 3/5.

En concreto el TS, en su Sentencia
de 23 de febrero de 2006, viene a
proclamar que en el titulo constituti-
vo y en los estatutos se hace cons-
tar de ordinario el uso y destino del
edificio, pero esta mera descripcién
no supone limitacién del uso o de
las facultades dominicales reconoci-
das en el art® 33 de la Constitucion
Espariola, pues para ello deviene
necesaria una clausula o regla pre-
cisa y concreta, con obligacién para
los comuneros de su cumplimiento,
tanto para los fundadores de la Co-
munidad como para los titulares
posteriores, y a ninguno de ellos se
le puede privar de la utilizaciéon de
su derecho de propiedad como con-
sidere oportuno, siempre que el
destino elegido no esté prohibido

YBone
descuento 109%

singularmente en aquellos docu-
mentos. En definitiva, el titulo debe
determinar las limitaciones con de-
talle y precisién, y no servira un
acuerdo posterior de la Junta, salvo
si se adopta por unanimidad y se
inscriba después en el Registro de
la Propiedad, lo que casi nunca ocu-
rrird, pues es logico que, en la reu-
nién comunitaria, se manifieste la
oposicion de quien se considere
perjudicado.

Pues bien, resuelta esta proble-
matica, la duda relativa al cuérum
preciso para el alquiler de la porteria,
es resuelta por el TS, en esta senten-
cia de 24 de octubre de 2012, en el
sentido de que no se precisa la una-
nimidad, al no afectar este destino al
Titulo Constitutivo ni suponer una
desafectacion del elemento comun.

Lo que acuerda la comunidad, en
estos supuestos, es un cambio de
destino de un elemento comun, sin
que la mencion originaria de “vivienda
del portero” suponga una limitacion a
la facultad dominical de la Comuni-
dad para con un elemento comun.

Ademas, el rendimiento econo6-
mico del alquiler de una porteria,

contribuye a reducir la contribucion
del resto de propietarios a las car-
gas comunitarias lo que comporta
que dicho acuerdo no pueda consi-
derarse ni perjudicial ni lesivo para
los intereses comunes.

Por ello, el Tribunal Supremo esti-
ma el recurso de casacion interpues-
to por la Comunidad de Propietarios
contra la Sentencia de la AP de Ma-
drid, y acuerda declarar como doctri-
na jurisprudencial que los contratos
de arrendamientos de vivienda de
porteria requieren el acuerdo de la
mayoria cualificada exigida en el arti-
culo 17.1 de la Ley de Propiedad Ho-
rizontal, esto es, de tres quintas par-
tes del total de los propietarios que, a
su vez, representen las tres quintas
partes de las cuotas de participacion.

Es decir, el TS excluye que dicho
acuerdo deba adoptarse por unani-
midad, pero exige el cuérum cualifi-
cado de 3/5.

Joaquin Marti Marti
Abogado.

Profesor Consultor de
Derecho en la "Universitat
Oberta de Catalunya”
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PROPIEDAD HORIZONTAL

. Qué se entiende por servicios
de interés general?

Una de las materias mas importantes y relevantes
en el contorno de la Propiedad Horizontal es la rela-
tiva a la adopcion de acuerdos. Pero no solo es una
de las mas relevantes, sino de las mas complicadas
de interpretar y aplicar en el dia a dia por adminis-
tradores de fincas y por letrados especialistas en

«El TS apunta que no puede
admitirse que si el acuerdo
ha tenido el voto favorable
de las 3/5 partes del total de
los propietarios, serda muy

propiedad horizontal.
VICENTE MAGRO SERVET

Ante la escasez de la regulaciéon
que nos ofrece la LPH y la falta de
claridad en la misma, la jurispruden-
cia de los tribunales sigue ofrecien-
do, en ocasiones, distintos criterios
en esta materia, circunstancia esta
que exigiria, no una modificacion
parcial de la Ley, sino, como ya ve-
nimos insistiendo hace afios, una
nueva Ley que clarifique éstas y
otras situaciones, y que otorgue
mas seguridad juridica en la gestion
de nuestros inmuebles y nuestras
comunidades.

En este contexto de la tematica
en la adopcién de acuerdos, nos en-
contramos con que adquiere una re-

levancia especial un punto de la
LPH relativo a qué podemos enten-
der por “acuerdos relativos a servi-
cios de interés general” cuando en
el art. 17.1° LPH se hace mencién
que:

“1.2 La unanimidad sélo sera exi-
gible para la validez de los acuerdos
que impliquen la aprobacién o modi-
ficacion de las reglas contenidas en
el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal o en los estatutos de la
comunidad.

El establecimiento o supresion
de los servicios de ascensor, porte-
ria, conserjeria, vigilancia u otros
servicios comunes de interés gene-
ral, incluso cuando supongan la mo-
dificacion del titulo constitutivo o de

dificil poner en tela de juicio
que el “servicio no sea de
interés general”, pues ello
dejaria sin contenido la
regla de la unanimidady

los estatutos, requerira el voto favo-
rable de las tres quintas partes del
total de los propietarios que, a su
vez, representen las tres quintas
partes de las cuotas de participa-
cion”.

Vemos que la LPH, en este punto,
marca unas lineas generales para fi-
jar la exigencia de la unanimidad
siempre que suponga el acuerdo,
aprobacién o modificacion de las re-
glas contenidas en el titulo constituti-
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vo de la propiedad horizontal o en los
estatutos de la comunidad. Sin em-
bargo, a continuacién viene a fijar
unas excepciones a este régimen pa-
ra referirse a que no siempre se va a
exigir unanimidad en estos supues-
tos, y ello se llev6 a cabo en la LPH
donde se produjo un cambio legislati-
vo a través de la Ley 8/1999, de 6 de
abril, a través del cual, para la adop-
cién de algunos acuerdos que antes
se requeria la unanimidad, ahora
basta la mayoria cualificada.

¢ QUE SE ENTIENDE COMO SERVICIO DE
INTERES GENERAL?

El tema que nos sugiere el debate
que aqui abrimos nos lleva a susci-
tar qué se entiende por esta expre-
sién de “servicios de interés gene-
ral”’, ya que si queda claro lo que se
entiende por los otros objetivos o
acuerdos relativos a establecimiento
o supresion de los servicios de as-
censor, porteria, conserjeria, vigilan-
cia parece que se anade al final una
coletilla relativa a estos servicios de
interés general, como si hubiera
querido el legislador afiadir aquellos
otros que no estuvieran incluidos en
los servicios antes citados, pero que
pudieran tener o disponer de este
beneficio del quérum de los 3/5 en
su doble mayoria de propietarios y
cuotas de participacién, aunque su-
pusiera el acuerdo alcanzado la mo-
dificacién del titulo constitutivo o los
estatutos de la comunidad.

Los SERVICIOS DE INTERES GENERAL CO-
MO CONCEPTO JURIDICO INDETERMINADO

En ocasiones, el legislador intenta
resolver un problema cuando en la
redacciéon de un precepto opta por
no dejar algunas especialidades
fuera del marco regulador, y por ese
temor a olvidarse de alguna de las
que esta recogiendo en una norma
es una costumbre de técnica de re-
daccioén legislativa afadir al final del
precepto una coletilla que acaba
convirtiéendose en lo que se denomi-
na en derecho como “concepto juri-
dico indeterminado”, pero que en
muchas ocasiones lo que viene a
suponer o crear es diversos proble-
mas interpretativos acerca de lo que

¢Puede un comunero apelar que es una

mejora el acuerdo propuesto y negarse a

pagar, amparandose en el art. 11 LPH y la
permisividad para el disidente de no pagar?

Cualquier supuesto que pueda tener entrada en lo que se entiende por
“servicio de interés general” y suponga una modificacién del titulo consti-
tutivo, requeriria de 3/5 de doble mayoria, y por ello todos estarian obliga-
dos al pago, y asi los que votan en contra y los ausentes que no se opo-
nen deberian pagar, porque los acuerdos adoptados son vinculantes al pa-
go, ya que solo los supuestos de mayoria simple del art. 17.4° LPH que
sean de mejoras pemiten que no paguen los que votan en contra o los su-
puestos del art. 17.2 LPH, pero no los que requieren de unanimidad o de
quérum cualificado de 3/5. Todo cambio en el destino de un elemento co-
mun requiere de unanimidad o 3/5 si se trata de servicios de interés gene-
ral. Otra cosa es que, siendo el acuerdo de unanimidad por entenderse
que no se trata de un servicio de interés general, que alguien se oponga
y al no quedar aprobado, que la comunidad opte por acudir al juez por la
via del juicio ordinario para que resuelva este en equidad que es positivo
para la comunidad la instalacién de una pista o el cambio de destino de un
elemento comun, pero los que voten en contra deberian pagar por dispo-
nerlo el art. 17.1 LPH y no aplicarse el art. 10 o el 11 en estos casos.

Lo que debe ponerse de manifiesto es que si el acuerdo que vaya a
adoptarse entra en la configuracion de “servicio de interés general “ por
suponer una ventaja generalizada para toda la comunidad, como lo son
los ascensores, el servicio de vigilancia de una comunidad en sus distin-
tas modalidades de contratacién de guardas jurados o instalaciéon de ca-
maras de vigilancia, servicio de conserjeria y demas, es inviable que un
comunero alegue, para no pagar su cuota, que se trata de una mejora y
en consecuencia que no va a abonar su parte que le corresponda por en-
tender que tiene el amparo de los arts. 10 y 11 LPH, y que al haber vota-
do en contra puede ampararse en que considera la obra o el servicio una
mejora y que en consecuencia su caracter de disidente le va a permitir no
abonar su cuota; aspecto este, como decimos, que es inviable, habida
cuenta que el propio art. 17.1. LPH sefala in fine que los acuerdos vali-
damente adoptados obligan a todos y, por consecuencia, todos estan
obligados al pago de las derramas que les correspondan en cualquier ca-
s0, no pudiendo ampararse ningin comunero disidente en el voto en es-
ta consideracion de mejora por obligarles al pago la ley, siempre que se
alcance el quérum de 3/5 en lo que se refiera la aprobacién de “servicios
de interés general”.

«El TS rechaza que puedan tener esta consideracion servicios

de recreo o divertimento en una comunidad como zonas
recreativas o piscinas, para los que se exigird la unanimidad
si afectan al titulo constitutivo o a los estatutos»
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debe realmente entenderse por esta
adicién relativa a los “servicios de
interés general”, a cuales incluye vy,
por ende, a cuales excluye. Y este
tipo de soluciones, a la hora de le-
gislar, lo que crea son mas proble-
mas de los que realmente existen
en la practica, ya que un mejor deta-
lle a la hora de fijar el alcance real
de la norma nos evitaria problemas
interpretativos y daria lugar a una
menor litigiosidad, por lo que estos
conceptos juridicos indeterminados
lo que hacen es crear, al final, mas
confusién que resolver problemas.

¢ CUANDO UN SERVICIO ES DE INTERES
GENERAL?

El Tribunal Supremo ya ha tenido
ocasién de pronunciarse sobre esta
cuestion, y asi en la sentencia de fe-
cha 9 de octubre de 2008 sefiala
que se trata este art. 17.1 LPH de un
precepto abierto que flexibiliza el ré-
gimen de mayorias para el estable-
cimiento o supresion de determina-
dos servicios comunes distintos de
los que menciona, siempre que
ofrezcan un interés general a los co-
muneros, y que sin duda va a favo-
recer el progreso de las comunida-
des residenciadas en pisos o loca-
les de vieja construcciéon desde el
momento que escapan de la regla
de la unanimidad y permiten que se
puedan establecer, con la mayoria
de los tres quintos de propietarios.
Ahora bien, el problema que plantea
la norma esta en determinar cuando
un servicio presenta ese interés pa-
ra someterlo a una mayoria distinta.

Esta es la cuestion a la que tam-
bién se refiere el TS cuando enfoca
este tema relativo a los recursos de
casacion, que le llegan para unificar
doctrina (aunque ahora con la Ley de
tasas judiciales 10/2012 y la cuantia
de 1.200 euros para recurrir en casa-
cién seran menos los recursos que
se presenten), llegando a interpretar
lo que el legislador ha querido decir,
afiadiendo que en algunos casos se
llega a puntualizar que si en la comu-
nidad se llega a un quérum de 3/5,
por ejemplo, quiere decir que una
gran mayoria de la comunidad desea
ese servicio en concreto y que, aun-
que suponga una modificacién del ti-

tulo constitutivo o los estatutos, se
debe rebajar el quérum de unanimi-
dad a 3/5 con una mayoria tan am-
plia como esta, que indicaria que si
que se trata de un servicio de interés
general, habida cuenta el gran volu-
men de votos positivos alcanzados
para la adopcién del acuerdo.

UN CUORUM ELEVADO A FAVOR DE UN
SERVICIO, NO SIGNIFICA QUE SEA DE IN-
TERES GENERAL

Sin embargo, hay que hacer notar
que no se puede proceder de esta
manera a la hora de adoptar un
acuerdo, ya que la fijacion del quérum
debe indicarse al comienzo de cada
junta, e incluso nosotros recomenda-
mos que se haga constar en el orden
del dia para evitar problemas poste-
riores interpretativos, por lo que no
creemos que sea correcto que se es-
té a la espera del resultado de la vo-
tacion para resolver si se alcanzé el
acuerdo o no, y si un quérum elevado
quiere decir que el servicio lo es de
interés general ante la abrumadora
mayoria que vota a favor del mismo.

Por ello, el TS apunta que no
puede admitirse que si el acuerdo
ha tenido el voto favorable de las
tres quintas partes del total de los
propietarios, sera muy dificil poner
en tela de juicio que el “servicio no
sea de interés general", pues ello
dejaria sin contenido la regla de la
unanimidad. “El problema, - apunta
el TS en un caso en el que se discu-
tia si la construccién de una piscina
es un servicio de interés general o
no para aplicar la regla de la unani-
midad o los 3/5- se resuelve con la
I6gica de las cosas y a partir de una
norma en la que ninguno de los ser-
vicios que numera el art. 17.1° LPH
tiene que ver con el recreo, esparci-
miento o actividades recreativas,
que, con su aprobacién, todos los
propietarios, incluidos los disiden-
tes, tienen obligacion de hacer fren-
te a su abono con arreglo a la cuota
de participacion, ni puede comparar-
se tampoco con los que menciona
de forma expresa, y si con aquellos
vinculados al progreso o puesta al
dia de la Comunidad y con la mejor
utilidad y servicio de los comuneros.
Una piscina es algo excepcional en

una comunidad de vecinos, maxime
si esta es de reciente construccion y
pudo haberse dotado inicialmente
del servicio, por lo que su instala-
cién requiere el consentimiento una-
nime de todos los propietarios en
cuanto implica una alteracién del ti-
tulo constitutivo; consentimiento que
al no haberse logrado determina la
nulidad del acuerdo.”

SERVICIOS DE RECREO Y ENTRETENI-
MIENTO.

Con ello, el posicionamiento del TS
esta claro en orden a distinguir clara-
mente que en los supuestos de ser-
vicios de interés general no podria-
mos incluir ni construcciones de pis-
cinas, ni zonas recreativas, zonas
deportivas, como construcciones de
pistas de padel o de petanca, temas
estos muy recurrentes en las comu-
nidades de vecinos, ya que, en mu-
chos casos, se ha intentado llevar
por este art. 17.1° en este apartado
de los 3/5 de quérum para englobar
como servicio de interés general, por
ejemplo, una barbacoa, una pista de
padel, etc., y de la sentencia antes
citada del TS entendemos que la in-
terpretacion mas adecuada de la
noma en lo que se refiere al alcan-
ce de esta expresion de “servicios de
interés general’, debe quedar al
margen de aquellas cuestiones que
solo interesan a una parte de la co-
munidad, pero no a la colectividad, y
que no puede llegar a ponerse de
manifiesto una interpretacién exten-
siva que lleve a entender que porqué
una mayoria amplia, por muy nume-
rosa que esta sea, apoye con sus
votos o posicionamiento en una co-
munidad que se instale un determi-
nado servicio ello no se considera de
interés general, sino el servicio o
proyecto de acuerdo en si mismo.

Por ello, el TS rechaza que pue-
dan tener esta consideracion servi-
cios de recreo o divertimento en
una comunidad como zonas recrea-
tivas o piscinas, para los que se exi-
gira la unanimidad si afectan al titu-
lo constitutivo o a los estatutos.

Vicente Magro Servet
Presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante.
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Analisis en torno al “Proyecto de Ley de
Medidas de Flexibilizacion y Fomento del
Mercado de Alquiler de Viviendas”

El Consejo de Ministros del 11 de
mayo acordé someter a informa-
cion publica y de los 6rganos con-
sultivos oficiales el documento
que, con las oportunas modifica-
ciones, acabé aprobando y remi-
tiendo a las Cortes Generales el
24 de agosto de 2012 como Pro-
yecto de Ley de Medidas de Flexi-
bilizacion y Fomento del Mercado
de Alquiler de Viviendas. La pro-
funda significacion social y eco-
nomica que, por una parte, impli-
ca el derecho de acceso a la vi-
vienda digna y adecuada a que
hace referencia el articulo 47 de
la Constitucion de 1978 asi como,
por otra, el derecho al trabajo y al
deber de trabajar recogidos en el
articulo 35 del propio texto cons-
titucional sugieren la convenien-
cia de estas reflexiones.

El texto publicado en el Boletin Oficial de las Cortes Gene-

rales (Congreso de los Diputados) del 7 de septiembre de

2012 se inicia con una breve introduccién sobre la ya co-

nocida situacién del mercado inmobiliario espafol en lo

que hace referencia a la vias de acceso a la vivienda: mu-
cha propiedad y poco alquiler. A continuacion, sefala que
el objetivo fundamental de la que sera la nueva Ley es fle-

xibilizar el mercado del alquiler para dinamizar el mismo y,

a tal efecto se plantea diversas modificaciones legislativas

como son las siguientes:

4 En la Ley 29/1994, propone: actualizar el régimen ju-
ridico aplicable reforzando la libertad contractual; per-
mitir, a voluntad de las partes, la reduccién del plazo
minimo de duracion del contrato; facilitar la recupera-
cion de la vivienda por el arrendador asi como el de-
sistimiento del arrendatario. En el mismo ambito legis-
lativo pretende, por una parte, reforzar la seguridad ju-
ridica incentivando la inscripcion registral; y, por otra
clarificar, excluyendo del ambito de la Ley arrendaticia,
los alojamientos privados para el turismo.

4+ Enla Ley 1/2000, de Enjuiciamiento Civil se retocan,
una vez mas, determinados preceptos vinculados al
lanzamiento judicial y a la finalizacién del proceso.

4 Porlo que hace al Impuesto de Sociedades se bus-
can otros criterios fiscales en la materia arrendaticia,

«El acceso a la vivienda es un fin en si
mismo pero también es un medio determinante
para otros fines individuales y/o sociales,
principalmente para “el problema”
de la sociedad espanola: el paro»

mediante la nueva redaccion del articulo 53.2, del Tex-
to Refundido de la Ley de dicho impuesto aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2004 en lo relativo al
numero de viviendas requerido, periodos de tiempo de
mantenimiento de las mismas y supresion de los re-
quisitos de tamaro de las mismas.

4 Obligada especial atencion dedica el Proyecto a las

Sociedades Cotizadas de Inversién en el Mercado In-
mobiliario (SOCIMIS) nacidas al amparo de la Ley
11/2009. La introduccién que se comenta se inicia re-
conociendo la evidente escasa eficacia de dicha Ley
respecto del objetivo perseguido y, en consecuencia,
propone flexibilizar determinados aspectos, tales co-
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mo: nuevas posibilidades de cotizacién, elimina-
cién de requisitos sobre financiaciéon ajena; reela-
boracién fiscal recurriendo a una tributacion a tipo
de gravamen cero por ciento, en funcién de las
rentas inherentes a su objeto social y finalidad es-
pecifica.

4 Finalmente se explicita la adecuacion de determi-
nada sujecién impositiva en relacién a las entida-
des residentes en paraisos fiscales.

Sin perjuicio de que pueda existir otra documenta-
cién mas explicita al respecto, se echa en falta alguna
referencia que vaya mas alla de la casi meramente ju-
ridica. Asi parece conveniente alguna consideracién
social, laboral, econémica, que permitiera incardinar la
politica de vivienda en un contexto mas amplio y, por
ende, mas complejo. Especialmente en estos momen-
tos. Es decir, el acceso a la vivienda es un fin en si
mismo pero también es un medio determinante para
otros fines individuales y/o sociales. Principalmente
para “el problema” de la sociedad espafiola: el paro.

EL ARTICULO PRIMERO. -Modificaciones en la Ley
de Arrendamiento Urbanos (LAU-94).

Se quieren introducir las siguientes:
4 En el articulo 4, junto con algun ajuste técnico
(como es la exclusién de la referencia al ya obso-
leto Titulo V, relativo a la cuestién procesal), se re-
fuerza la primacia de la voluntad de los contratan-
tes sobre los aspectos regulatorios, entre otros
matices, y se suprime, también, la referencia ex-
cluyente a las que se llamaban “viviendas suntua-
rias”. Al mismo tiempo, mediante dos nuevos nu-
meros, se aprovecha para recordar la posibilidad
de acudir a la mediacién o al arbitraje asi como a
utilizar procedimientos electrénicos.
4 En el articulo 5 se ha introducido un apartado e)
para concretar que no se someteran a esta ley las
viviendas consideradas de “oferta turistica”.
4 Enelarticulo 7 se ha creado un nimero 2 con ob-
jeto de instar a la inscripcion en el Registro de la
Propiedad.
4+ Como es légico, mas enjundia tienen las modifica-
ciones introducidas en el articulo 9, pudiéndose
resaltar las siguientes:
® Aunque se mantiene, por defecto, la regla de
que el contrato se entiende pactado por 1 afio,
se reduce la anterior prérroga forzosa de 5
anos a 3, facilitandose la renuncia del arren-
datario. También parece significativa la modifi-
cacion relativa a la posibilidad de que no pro-
cede la prorroga obligatoria, si transcurrido el
primer afo, el arrendador comunica con 2 me-
ses de antelacion que tiene necesidad de la vi-
vienda para si o determinados familiares, ha-
biéndose suprimido la prudente nota que se
exigia que tal prevision se hubiera hecho
constar en el contrato inicial.

@ Igualmente se introduce un nuevo apartado 2
para reiterar la inscripcion registral.

4 Las novedades introducidas en el articulo 10 son
de coherencia con lo previsto en el articulo 9, tan-

Analisis General del Proyecto de Ley

En los anos previos a la aprobacion de la LAU del 94 era
sistematica, entre otras altas instituciones, la reclama-
cion del Defensor del Pueblo en su Informe anual sobre
un nuevo texto. La entrada en vigor de dicho texto, apro-
bado con amplisimo consenso parlamentario y social,
supuso un cambio significativo en el intento de fomentar
el uso de la via del alquiler como medio alternativo a la
propiedad en el acceso a la vivienda.

Sin embargo, lo cierto es que no se ha producido un au-

mento relevante del arrendamiento y, por tanto, conven-

dria analizar los “por qué” que posiblemente estén rela-
cionados, entre otras, con las siguientes reflexiones sin-
tetizadas:

4 Aunque el periodo de vigencia de la LAU-94 ya em-

pieza ser amplio (casi quince afnos) parece evidente
que, aun considerando la existencia de diversas co-
yunturas econdmicas, se mantiene una amplia de-
manda para esta forma de acceso, especialmente en
algunos de los diversos submercados, los cuales de-
berian ser objeto de analisis y tratamientos especifi-
cos, tanto para apuntada demanda como para los
ofertantes que, en gran medida, son propietarios indi-
viduales.
Salvo en determinados aspectos (como los que, de
alguna manera, se tratan en el Proyecto que se co-
menta) la LAU-94, en general, ha venido siendo bien
valorada.
La ya larga coyuntura de crisis inmobiliaria y finan-
ciera actual esta produciendo un efecto devastador
en el derecho de acceso a la vivienda tanto en lo so-
cial como en lo econdémico, por la via de los desahu-
cios y las ejecuciones hipotecarias.
Puede llamar la atencion que en los anos previos mas
proximos a la actual crisis y en los primeros de la
misma, a veces, segun loa Barometros del Centro de
Investigaciones Sociolégicas (CIS), los espanoles
valoraban el problema de la vivienda entre cinco pri-
meros que mas les afectaban. Sin embargo, en el mo-
mento actual dicho problema no parece constar con
tal gravedad o casi no existe (¢ ?).
Se reitera la conveniencia de reflexionar sobre la
gestion de la fianza que debiera quedar en el ambito
de la voluntad de los contratantes.
Igualmente se considera conveniente reflexionar so-
bre el tratamiento de la fiscalidad del arrendamiento
de viviendas en el IRPF vinculado actualmente a la
edad del arrendatario. Parece mas equitativo vincu-
larlo también, de alguna manera, al nivel de rentas del
arrendatario y no solo a la edad del mismo. Es mas
si por légicas razones de estabilidad familiar se qui-
siera facilitar la mayor permanencia del contrato po-
dria ponderarse en la fiscalidad también la mayor du-
racion del contrato.

Finalmente, cuando parece que se trata de reorientar

la politica de vivienda de proteccion oficial (vpo) ha-

cia el alquiler, se advierte la ausencia de una minima
regulacion al efecto.

En cualquier caso, cabe valorar positivamente el Pro-
yecto en cuanto que se ha planteado desde una vision in-
tegradora del conjunto de las disciplinas juridicas que
mas directamente afectan al alquiler de vivienda.
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to en lo referente a la duracién del contrato como a
su inscripcion registral.

4 Al tratar del desistimiento del arrendatario en el arti-
culo 11, se facilita tal posibilidad, en coincidencia
con el general criterio flexibilizador que inspira el
Proyecto.

4 Dada la orientacién de la reforma, el articulo 13 es
objeto de un significativo cambio al alterarse la ex-
presion de “...los cinco primeros anos de duracion...”
por la de “...durante la duracién del contrato...” como
periodo durante el que, en determinados supuestos,
podra resolverse el contrato. Y, de nuevo se refuerza
la inscripcion registral aunque se suprime el que era
apartado 3.

4 Al tratar en el articulo 14, la cuestion de la enajena-
ciéon de la finca arrendada, el Proyecto dedica sus
dos numeros a reforzar las facultades del arrendador
por medio de la inscripcion registral y su remision, en
su caso, a lo previsto en el articulo 1571 del Cédigo
Civil (derechos del comprador de una finca arrenda-
da).

4 En el articulo 15 se agrega un parrafo para atribuir
la titularidad del contrato al conyuge al que se haya
atribuido el uso de la vivienda de forma permanente
o en un plazo superior al que reste por cumplir.

En el articulo 16 el Proyecto se limita modificar el
apartado 4 adaptado la duracién de los 5 afios a 3.
Por su parte, en el articulo 17 se afnade un quinto

«Se considera conveniente reflexionar sobre
el tratamiento de la fiscalidad del
arrendamiento de viviendas en el IRPF.
Parece mas equitativo vincularlo también,
de alguna manera, al nivel de rentas del
arrendatario y no solo a la edad del mismo»

parrafo para permitir que pueda acordarse la sustitu-
cién del pago de la renta por el compromiso del
arrendatario de reformar o rehabilitar el inmueble,
con los efectos pertinentes. Es lo que se reconoce
con la expresiéon de “rehabilitacion por renta” y que
en algunos casos también se utiliza para “amuebla-
miento por renta”.

4 Alregular el tema de la actualizacién de la renta, en
el articulo 18 se suprime el actual apartado 2 y se
adelanta el anterior 3. Como cuestién de fondo cabe
resaltar que primara la voluntad de las partes para
poder actualizar la renta cada afio y en defecto de tal
acuerdo se recurrira al clasico indice General Nacio-
nal del Sistema de indices de Precios de Consumo.
El apartado 1 del articulo 19 es modificado para sus-
tituir la referencia desde los 5 a los 3 afios.

Igual actualizacién temporal se ha previsto en el
apartado 2 del articulo 20, al tratar de los gastos ge-
nerales y de servicios individuales.

4 En el extenso articulo 25 (Derechos de adquisicion
preferente) se modifica el apartado 8 para ilimitar en

el tiempo la posibilidad de renuncia del arrendatario
a los derechos de tanteo y retracto.

4 En el articulo 27 (Incumplimiento de obligaciones)
se afiade un nuevo apartado 4 tratando, basicamen-
te, de reforzar las potencialidades del arrendador pa-
ra el caso de que en el contrato, inscrito en el Regis-
tro de la Propiedad, se haya pactado que el mismo
quedara resuelto por falta de pago y que ello com-
portaria la restitucion inmediata del inmueble.

4 En el articulo 35 (Resolucién de pleno derecho) jun-
to a las tres causas ya previstas en el articulo 27.2,
se anade, también la preexistente d): “La realizacion
de darios dolosos causados dolosamente en la finca
o de obras no consentidas por el arrendador cuando
el consentimiento de este sea necesario”.

4 Porfin, enlo que hace a la LAU-94, se modifica el ar-
ticulo 36 (Fianzas) en sus apartados 2 y 3 para ha-
cer concordar los tiempos de la fianza con la actuali-
zacion de los 5 a los 3 afios.

COMENTARIO AL ARTICULO PRIMERO.- La sistemati-
ca reduccion de plazos a que se ha hecho referencia for-
ma parte de la configuracién general del nuevo esque-
ma. Es probable que ello sea objeto de critica. A tal efec-
to conviene tener en cuenta que en el Acuerdo del Con-
sejo de Ministros de 21 de mayo de 1991 ya figuraba tal
prevision trienal. A tal efecto, la cuestion de fondo podria
ser si ello va a contribuir a fomentar el alquiler o es un t6-
pico. En realidad, el arrendador pretende que el contrato
dure lo mas posible si el arrendatario es un buen cliente.

Otra cuestion pendiente de explicacion (¢justifica-
cion?) es la insistente presencia de la inscripcion regis-
tral, sobre lo que no se exponen de datos previos.

En este articulo, también, parece oportuno hacer constar
la marginacion regulatoria sobre algunos aspectos que que-
daron pendientes en la reforma de 1994. Uno de ellos es el
tema de la fianza. Es evidente que el contrato de arrenda-
miento de vivienda es una relacion juridica privada (incluso
en el caso de que una de las partes fuera una Administraciéon
Publica) y por tanto los contratantes podrian, o no, pactar
una garantia contractual, sus condiciones y la gestién de la
misma. En el Proyecto inicial de 1994 no se establecia la
obligatoriedad de la fianza que quedaba a criterio de las par-
tes. Pero la intervencion de los representantes de las Comu-
nidades Auténomas forzé su obligatoriedad y lograron que
se les atribuyera su gestion. Ello, sin duda contribuye a la fi-
nanciacion sin causa de tales CC.AA. pero encarece y buro-
cratiza el alquiler y detrae recursos a la sociedad.

Otra cuestién que también ha marginado el Proyecto
es la revision de la actual Disposicién transitoria primera
que contempla los “Contratos celebrados a partir del 9 de
mayo de 1985” que, como se viene diciendo han queda-
do indefinidamente en un limbo juridico y econémico.

EL ARTICULO SEGUNDO.- Modificaciones en la Ley
de Enjuiciamiento Civil (LEC).

Como era previsible, una vez mas se acude a reformar la

ley procesal civil, ahora en cuatro articulos como son:

4 En el apartado 2 del articulo 220, para permitir que
también en los autos, ademas de en las sentencias,
incluyan la condena respecto de las rentas a futuro.
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4 En el extenso articulo 440, se introducen las siguien-
tes:
® En el apartado 3 se produce un contundente vuel-
co en la sistematica procesal cuando se enco-
mienda al Secretario Judicial requerir al demanda-
do para que en 10 dia desaloje el inmueble, pague
al actor o, en caso de pretender la enervacion, pa-
gue la totalidad debida o ponga a disposicion las
cantidades pertinentes que se detallan, alegando
la oposicion. En el resto del texto se refuerzan las
facultades de desahucio.

® Elnuevo apartado 4 nace por segregacion del se-
gundo parrafo del 3 anterior (procedimiento en ca-
sos de desahucio).

4 En el articulo 549, se modifica el apartado 3 para ma-
tizar en el inciso final que sera la “resoluciéon” dictada
(en lugar de la sentencia) y que, en tal caso, al deman-
dado se le tendra por opuesto.

4 Por lo que se refiere al articulo 703, (Entrega de in-
muebles) en el apartado 1 se afiade un tercer parrafo
para concretar que en los casos de desahucio y para
evitar demoras en el lanzamiento, previa autorizacién
del Juez, bastara la presencia de un funcionario-ges-
tor, en su caso con auxilio de la fuerza publica.

«Cabe valorar positivamente el Proyecto
en cuanto que se ha planteado desde una
vision integradora del conjunto de las
disciplinas juridicas que mas directamente
afectan al alquiler de vivienda»

COMENTARIO AL ARTICULO SEGUNDO.- Sin duda el
procedimiento es esencial en el mundo del Derecho. Pero
no puede convertirse en el elemento nuclear como reitera-
da y sistematicamente se ha venido produciendo. Si ya en
la LAU-94 se dedicé un especifico Titulo V a los Procesos
arrendaticios (ahora explicitamente derogado), da un poco
de pudor enumerar las sucesivas (¢ Utiles?) reformas en la
materia. Maxime teniendo en cuenta que ya el portavoz de
una poderosa asociacion judicial ha avanzado publicamen-
te que la nueva reforma que propone el actual Proyecto ni
es nueva ni sera util.

EL ARTICULO TERCERO.- Modificacién en el Impuesto
sobre Sociedades (IS).

Esta se dedica a rebajar determinados requisitos de las
contempladas en el apartado 2 del articulo 53 del Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, apro-
bado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de mar-
zo, en los siguientes aspectos: la exigencia en el niumero
de viviendas arrendadas u ofrecidas en arrendamiento que
pasa de 10 a 8; desapariciéon del requisitos de que las vi-
viendas fueran de menos de 135 metros cuadrados; y que
las viviendas de referencia permanecieran en arrenda-
miento u ofrecidas a tal efecto al menos 7 afios y que aho-
ra seran solo 3.

COMENTARIO AL ARTICULO TERCERO.- Aunque con el
tradicional retraso con el que la Hacienda espariola tiende
a promocionar los aspectos ahora actualizados, las mis-
mas se estiman coherentes con los fines perseguidos.

EL ARTICULO CUARTO.- Modificaciones en la SOCIMIS.

Con retraso, pero parece que se pretende un cambio sig-
nificativo que, en principio, se concreta en los siguientes
aspectos:

4 Enel articulo 2 (Objeto social de la SOCIMI) se modi-
fica el apartado 1.c) para actualizar exigencias referidas
a la financiacion ajena que se contempla en el articulo
7 de la ley reguladora de tales entidades y eliminar la
prohibicién de realizar promociones inmobiliarias.

4 Elarticulo 3 (Requisitos de inversion) se rehace para,
basicamente, dar nueva estructura matizada al aparta-
do 2 en lo referente a la procedencia de las rentas so-
ciales. Igualmente se elimina la exigencia de que los
inmuebles promovidos por la sociedad permanezcan
en arrendamiento durante 7 afios y ahora seran 3. Por
otra parte, se suprime el anterior apartado 4 que trata-
ba de garantizar una adecuada diversificaciéon de las
inversiones inmobiliarias.

4 Se da nueva redaccion al articulo 4 (Obligaciones de
negociaciéon en mercado regulado) que, en el sentido
que se deduce de su nueva denominacién, pasa a ser:
“Obligacién de negociacion en mercado regulado o sis-
tema multilateral de negociacion”. Se afade aqui la
exigencia de que las acciones de las SOCIMIS tengan
caracter nominativo.

4 La modificacién en el articulo 5 (Capital social y deno-
minacién de la sociedad) se limita a reducir la exigen-
cia de capital social minimo desde 15 millones de eu-
ros a 5.

4 Por lo que hace al articulo 6 (Distribucién de resulta-
dos) se producen basicamente cambios cuantitativos
en lo referente a cuantias minimas de distribuciéon de
dividendos en funcién de la procedencia de los benefi-
cios.

4 Elarticulo 8 (Régimen fiscal especial) se modifica pa-
ra matizar la fecha obligada de negociacién en el mer-
cado regulado del primer periodo impositivo.

4 Con evidente reduccion de espacio fisico, se advierten
mas sustanciales modificaciones en el articulo 9 (Régi-
men fiscal especial de la sociedad en el IS) que abar-
can desde el cambio de denominacién (sociedades por
entidades); reduccién al 0% de determinadas rentas
enel IS, como es l6gico, en las condiciones que se es-
pecifican; sometimiento a un gravamen especial del
19% sobre el importe integro de algunos dividendos o
participaciones distribuidos, ...

4 A continuacion se trata la modificaciéon en el articulo
10 (Régimen fiscal especial de los socios), en el que
también se ha reducido la amplitud del texto dedicado
a ello y en el que se advierten, entre otras, las siguien-
tes actualizaciones referidas a las siguientes materias:
perceptores que sean contribuyentes segun de qué ti-
po de impuestos; supuestos en casos de transmision
de la participacion en el capital social segun se deduz-
ca pérdida o ganancia.

4 Las obligaciones de informacién reguladas en el arti-
culo 11 (Obligaciones de informacién) también pare-
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cen ser aligeradas, al menos espacialmente, modifican-
dose algunas denominaciones, y suprimiéndose algin
apartado o integrandolo en otros.

4 Igualmente significativa es la reduccién espacial y regu-
ladora que ahora configura el articulo 12 (Régimen fis-
cal de la entrada-salida de este régimen fiscal espe-
cial), cabiendo destacar una nueva regla para los ajus-
tes fiscales pendientes de revertir en la base imponible,
simplificacion regulatoria para las sociedades que estu-
viesen tributando por este régimen fiscal especial y pa-
sen a hacerlo por otro distinto.

4 Finalmente, dentro de este ambito de las SOCIMIS, se
modifica el articulo 13 (Pérdida del régimen fiscal es-
pecial) para incluir que una de las causas de tal pérdi-
da seria, junto con la exclusién de negociacién de mer-
cados regulados, la un sistema multilateral de negocia-
cion. Ello en consonancia con la demanda en tal senti-
do introducida en el citado articulo 4.

COMENTARIO AL ARTICULO CUARTO.- Cabe suponer
que el equipo redactor del Proyecto habra ponderado el
tiempo transcurrido entre el primero y los sucesivos textos
legislativos en materia de instituciones de inversion colecti-
va (Ley 46/1984) hasta el actual Proyecto asi como las con-
sideraciones que al efecto se fueron produciendo en el sen-
tido de evitar equiparar las de inversién mobiliaria con las
inmobiliarias. En cualquier caso, parece que esta parte del
Proyecto puede ser servir de cauce normativo adecuado,
sin perjuicio de que la tedrica “falta de cultura del alquiler” y
sus efectos colaterales haga su presencia.

EL ARTICULO QUINTO.- Modificaciones en el Impuesto
sobre la Renta de no Residentes.

Se actualizan los siguientes cuatro articulos:

4 En el articulo 40 en lo referente a la sujecion.

4 En el articulo 41 en materia de base imponible.

4 En el articulo 42 para tratar sobre las exenciones.

4 En el articulo 45 lo relativo al devengo, declaracion y
afectacion

COMENTARIO AL ARTICULO QUINTO.- No se formulan,

al entender que lo que se hace es equiparar este impuesto

con el correspondiente IRPF.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS.

Las dos Disposiciones adicionales versan, respectiva-
mente: la primera sobre la posibilidad de que el Ministerio
de Fomento articule instrumentos de informacién sobre
contratos de arrendamiento de vivienda y, la segunda, en
materia de adaptacién normativa sobre inscripcién registral.

La Disposicién transitoria contempla la vigencia del
régimen de los contratos celebrados con anterioridad a la
entrada en vigor de la nueva ley, sin perjuicio de la adapta-
cion voluntaria de las partes.

El Proyecto se complementa con clasicas disposiciones
derogatoria, mas la referida al titulo competencial y al des-
arrollo normativo.

Victoriano Gonzalez Garcia
Ex Secretario General de la
Direccion General de Vivienda
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ARRENDAMIENTOS URBANQOS

El arrendamiento de plazas de

{
|

|

‘.70.
=
La

f'
l

_‘_-VV — ;

it
ik
i

E
-
—
-
-

&

aparcamiento

El objeto del presente articulo es el de determinar cual es la legislacion
por la que, tras la publicacion y entrada en vigor de la Ley 29/1994 de 24 de
noviembre de Arrendamientos Urbanos, deben de regirse los contratos de
arrendamiento de plazas de aparcamiento cuando la plaza de garaje constituya el

ELENA DOMENECH BORRAS

Con anterioridad a la entrada en vi-
gor de la Ley arrendaticia y vigente
el Texto Refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964,
la doctrina y la jurisprudencia venian
entendiendo que los arrendamien-
tos de plazas de garaje se regula-
ban por las disposiciones del Codi-
go Civil y no por la Ley especial
arrendaticia por considerarse que
dichos arrendamientos no podian
ser incluidos en ninguna de las cate-
gorias que constitufan el objeto de
esta Ultima, a saber: viviendas y lo-
cales de negocio.

La Ley de Arrendamientos Urba-
nos de 1994, actualmente vigente,
abandoné la distincion tradicional en-
tre arrendamientos de vivienda y
amrendamientos de local de negocio
para pasar a hablar de arrendamien-
tos de vivienda y arrendamientos pa-
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objeto principal del contrato.

ra uso distinto del de vivienda. Los
primeros son los dedicados a satisfa-
cer la necesidad de vivienda perma-
nente y los segundos, segun lo dis-
puesto en el articulo 3.1, engloban
aquellos arendamientos que, reca-
yendo sobre una edificacién, tengan
como destino primordial uno distinto
al de vivienda permanente. Asimismo
la Ley en su articulo 2.2 hace extensi-
va la regulacion del arrendamiento de
vivienda "al mobiliario, los trasteros,
las plazas de garaje y cualesquiera
otras dependencias, espacios arren-
dados o servicios cedidos como ac-
cesorios de la finca por el mismo
arrendador” y enumera en su articulo
3.1 una serie de arrendamientos a los
que, especialmente, atribuye la consi-
deracién de arendamientos para uso
distinto del de vivienda, a saber:
arrendamientos de fincas urbanas ce-
lebrados por temporada y arrenda-
mientos celebrados para ejercerse en

la finca una actividad industrial, co-
mercial, artesanal, profesional, recre-
ativa, asistencial, cultural o docente
con independencia de quienes sean
las personas que los celebren.

POSTURAS DOCTRINALES

La sustitucion operada con la nueva
Ley de Arendamientos Urbanos, ala
que se ha hecho referencia en el
apartado anterior, ha suscitado la
aparicion dentro de la doctrina de dos
corrientes diferenciadas. Para la pri-
mera de ellas, que entiende que la
clasificacion que hace el articulo 1 de
la Ley especial es omnicomprensiva,
el arrendamiento de plazas de apar-
camiento estd incluido dentro de la
categoria de arrendamientos para
uso distinto de vivienda, porlo que la
regulacion que les es aplicable es la
establecida en la Ley de 1994 para
este tipo de arrendamientos. Por
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contra un segundo grupo de autores
defiende la tesis de que los arrenda-
mientos de plazas de parking no se en-
cuentran dentro del ambito de aplica-
cion de la Ley especial arendaticia por
lo que deben regirse por las disposicio-
nes del Cédigo Civil.

DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS
Y DEL NOTARIO

La Direccién General de los Registros
y del Notariado, en Resolucién de 3
de marzo de 2004, se pronuncié en
contra de la aplicacién de la Ley espe-
cial arrendaticia a los arrendamientos
de plazas de aparcamiento y a favor
de la aplicacion de la normativa co-
mun contenida en el Cédigo Civil.

La indicada Resolucion fue dictada
con motivo del recurso gubernativo in-
terpuesto contra la calificacion efec-
tuada por la Registradora de la Pro-
piedad nimero 16 de Barcelona por la
que, la indicada Registradora suspen-
dia la inscripcion de una escritura de
compraventa por entender que, al
constar arrendadas las plazas de
aparcamiento objeto de venta, debe-
ria haberse procedido en la escritura
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a identificar a los arrendatarios asi co-
mo a acreditar la renuncia de los mis-
mos al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto o, en otro caso, a ha-
cer constar la oportuna notificacién a
los mismos de la transmisién efectua-
da a los efectos de que estos pudie-
ran ejercitar los indicados derechos.

La DGRN estima el recurso por
considerar que los arrendamientos de
las plazas de aparcamiento se rigen
por la regulacién de arrendamientos
urbanos contenida en el Cédigo Civil
que, en ningun caso, contempla el de-
recho de adquisicion preferente por
parte del arrendatario, excepcion he-
cha, no obstante, de los casos en los
que la plaza de garaje sea arrendada
como accesoria de una vivienda que
deben someterse a lo dispuesto en la
Ley de Arrendamientos Urbanos de
1994 de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 2.2 de dicha Ley especial.

La base sobre la que se centra la
Resolucién para estimar el recurso es
el término "edificacion” utilizado en la
Ley arrendaticia.

Asi en su Fundamento de Derecho
Tercero la Direccion General afirna que
para que exista arrendamiento urbano

-
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(se sobreentiende que deba ser regula-
do por la Ley de Arrendamientos Urba-
nos) el articulo 22 de la LAU exige que
nos encontremos ante una edificacion.
En consecuencia, sigue razonando, si
el arrendamiento de plaza de aparca-
miento debe de regirse por dicha Ley
"se precisa que la plaza de aparca-
miento constituya una edificaciéon lo
que traeria como consecuencia que tal
tipo de arrendamiento estaria sujeto a
la Ley si esta situado en un conjunto
edificado, o se halla él mismo edificado
y se regiria por el Cadigo Civil si estu-
viera al aire libre, lo cual, si bien parece
propiciado por los términos literales de
la Ley, lleva a conclusiones absurdas,
puesto que habria que distinguir: amren-
damientos de plazas que sean acceso-
rios del arrendamiento de una vivienda,
que se regirfan por las normas de
arrendamiento de vivienda, los de pla-
zas sitas dentro de una construccién o
construidas ellas mismas y no acceso-
rias del arrendamiento de una vivienda,
que se regirian por las normas del
arrendamiento distinto de vivienda y los
arrendamientos dentro de un solar o te-
rreno no construido, que se regirian por
el Codigo Civil".
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Dicha absurda situacioén es la que lle-
va a concluir a la Direccién General
en el Fundamento de Derecho Cuarto
de la Resolucién que se comenta que
"el arrendamiento de plazas de garaje
no esta sometido a la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, salvo en el caso de
que el arrendamiento de la plaza sea
accesorio del de vivienda, y ello por-
que, a los efectos de la misma, debe
considerarse que tales plazas de ga-
raje no constituyen edificacion ya que
en ellas la edificacién es algo acceso-
rio, siendo lo esencial la posibilidad de
guardar el vehiculo; tales plazas no se
hallan enumeradas en los supuestos
de arrendamiento para uso distinto de
vivienda a que se refiere el articulo
3.2 de la Ley -siquiera esta enumera-
cién sea ejemplificativa- ni en la Expo-
siciéon de Motivos de la Ley cuando di-
ce (apartado 3) que "la Ley abandona
la distincion tradicional entre arrenda-
mientos de vivienda y arrendamientos
de locales de negocio y asimilados
para diferenciar entre arrendamientos
de vivienda, que son aquellos dedica-
dos a satisfacer la necesidad de vi-
vienda permanente del arrendatario,
su conyuge o sus hijos dependientes,
y arrendamientos para usos distintos
al de vivienda, categoria ésta que en-
globa los arrendamientos de segunda
residencia, los de temporada, los tra-
dicionales de local de negocio y los
asimilados a éstos".

POSTURA DE LA JURISPRUDENCIA

Vista la postura que ha sido adoptada
por la Direccién General de los Regis-
tros y del Notariado procede, a conti-
nuacion, hacer una referencia a cual
es la posicién que viene siendo adop-
tada por la jurisprudencia en aquellas
ocasiones en las que los distintos Tri-
bunales han tenido ocasién de pro-
nunciarse respecto de cual es la legis-
lacién aplicable a los arrendamientos
de plazas de aparcamiento excepcion
hecha de los supuestos que pueden
incluirse en el articulo 2.2 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1994 los
cuales se rigen por dicha Ley especial.

Ante todo debe senalarse que el
Tribunal Supremo, hasta la fecha, aun
no se ha pronunciado respecto del te-
ma que nos ocupa. Si que lo han he-
cho, por el contrario, la Audiencia Pro-
vincial de Barcelona en Sentencia de
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8 de marzo de 2002 y la Audiencia
Provincial de Madrid en Sentencia
de 3 de junio de 2002.

Las dos Sentencias relacionadas
coinciden en afirmar que el régimen
juridico del contrato de arrendamien-
to de plazas de aparcamiento (no
susceptibles de inclusién dentro del
articulo 2.2 de la Ley especial arren-
daticia) se encuentra regulado por
las normas comunes del Cédigo Ci-
vil y no por las especiales de la LAU
de 1994.

Visto que la Sentencia de la Au-
diencia Provincial de Barcelona se li-
mita a efectuar dicha afirmacion sin
entrar a argumentar cuales son los
motivos por los que se entiende que
ello es asi, centraremos nuestra
atencion en la segunda de las Sen-
tencias citadas.

La Audiencia Provincial de Ma-
drid tuvo ocasiéon de pronunciarse
respecto de cual era la legislacion
aplicable al arrendamiento de plazas
de aparcamiento con motivo del re-
curso de apelacion interpuesto con-
tra la Sentencia dictada en fecha 11
de octubre de 2000 por el Juzgado de
12 Instancia nimero 16 de Madrid por
la que, estimando la demanda de re-
tracto interpuesta por el arrendatario
al amparo del articulo 25 y concordan-
tes de la LAU de 1994, se declaraba
el derecho de éste a retraer la plaza
de garaje que tenia arrendada. Contra
la indicada Sentencia se alzé la repre-
sentacion de la parte arrendadora ale-
gando la no procedencia del derecho
de retracto dado que el arrendamien-
to de plaza de aparcamiento debe re-
gularse por la normativa comun del
Cadigo Civil, que lo desconoce, y no
por la normativa especial arrendaticia.

La Sentencia de la Audiencia, esti-
mando el recurso de apelacion inter-
puesto, revoco la dictada en primera
instancia por considerar que, en el su-
puesto enjuiciado, el arrendamiento
debia regirse por las normas comu-
nes del Derecho Civil.

Al igual que la Resolucién de la Di-
reccion General de los Registros y del
Notariado que se ha comentado, la
Sentencia de la Audiencia, para esti-
mar el recurso, centra su atencién en
el término "edificaciéon” contenido en el
articulo 3 de la LAU de 1994 (donde
se concreta el objeto de los arrenda-
mientos para uso distinto de vivienda).

Conclusion

En conclusién puede decirse que
si bien es cierto que la cuestiéon ob-
jeto del presente articulo no es pa-
cifica dentro de la doctrina y que el
tenor literal de la vigente Ley de
Amrendamientos Urbanos de 1994
da argumentos legales suficientes
para defender, como ajustadas a
derecho, las dos posturas doctrina-
les a las que se ha hecho referen-
cia en el expositivo Il, también lo es
que, hasta la fecha, tanto la DGRN
como la jurisprudencia se han de-
cantado en todas las ocasiones en
las que han tenido ocasién de pro-
nunciarse al respecto por la que
defiende que los contratos de
amrendamiento de plazas de apar-
camiento -cuando la plaza de gara-
je constituya el objeto principal del
mismo- deben regirse por las nor-
mas comunes del Cédigo Civil.

Sin embargo la Sentencia comen-
tada, a diferencia de la Resolucién de
la DGRN, entiende que no puede ha-
blarse de edificacién ni cuando la pla-
za de garaje se encuentra situada en
un solar al aire libre sin edificar ni tam-
poco cuando el espacio fisico de di-
cha plaza quede delimitado por lineas
perimetrales, columnas o hitos no
constitutivos de cerramiento arquitec-
ténico situado dentro de otro espacio
mayor cubierto.

Es por ello que la indicada Senten-

cia, termina concluyendo:
"En su consecuencia, si la plaza de ga-
raje, como es el caso de autos, se en-
cuentra sita dentro de un espacio supe-
rior destinado a la ubicacion de otras
mas y delimitado del resto y de las zonas
comunes por meras indicaciones no
constitutivas de cemramiento arquitecto-
nico, es claro que no nos hallamos ante
una edificacion y por lo tanto no es obje-
o de un amendamiento regulado en la
ley especial arrendaticia como destinado
a uso distinto a vivienda, siendo en tales
casos, aplicable el derecho comun, el
cual no contempla el retracto arrendati-
cio, de lo que se sigue la necesaria des-
estimacioén de la demanda (...)"

Elena Domenech Borras
Abogada.
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SENTENCIAS

Los gastos de instalacion de ascensor son de cargo de to-
dos los copropietarios independientemente de que existan
clausulas estatutarias que exoneren ciertos gastos ordina-
rios y extraordinarios, las cuales deben interpretarse res-
trictivamente

TS, Sala Primera, de lo Civil, 691/2012, de 13 de noviembre
Recurso 173/2010. Ponente: JUAN ANTONIO XIOL RIOS.
SP/SENT/696597

"... En materia de acuerdos de instalacién de un ascensor la
doctrina jurisprudencial declara que: el acuerdo obliga a todos
los comuneros, tanto a los que hayan votado favorablemente,
como a los que han disentido, y eso supone que deben permi-
tir que se lleve a efecto y abonar lo que corresponda, sin perjui-
cio de la impugnacién judicial si concurren las circunstancias del
articulo 18 de la Ley ( STS de 18 de diciembre de 2008 [RC n.°
2469/2003 ].

No obstante lo anterior, el principio de autonomia de la vo-
luntad permite que la voluntad comunitaria expresada a través
de los estatutos de la comunidad autorice en determinadas cir-
cunstancias exonerar de la obligacién de contribuir a determina-
dos gastos a algunas viviendas o locales comerciales. Sobre la
interpretacion y delimitacion del término gastos, tal y como fija
la STS de 20 de octubre de 2010 [RC n.° 2218/2006 ], en los su-
puestos en los que la instalacion de un ascensor en un edificio
que carece de este y que resulta necesario para la habitabilidad
del inmueble, constituya un servicio o mejora exigible, la cual in-
crementa el valor del edificio en su conjunto y redunda en bene-
ficio de todos los copropietarios, todos los comuneros tienen la
obligacién de contribuir a los mismos sin que las clausulas de
exencion del deber de participar en las reparaciones ordinarias
y extraordinarias haya de interpretarse como exoneracién del
deber de contribuir a los gastos de instalaciéon de ascensor.

B) El motivo ha de ser desestimado ya que la Audiencia Pro-
vincial aplica la doctrina jurisprudencial expuesta, la cual supe-
rando la discrepancia de criterios mantenida por las Audiencias
Provinciales, establece que los gastos de instalaciéon de ascen-
sor son de cargo o cuenta de todos los copropietarios, indepen-
dientemente de que existan clausulas estatutarias que exone-
ren del abono de ciertos gastos ordinarios o extraordinarios, ba-
sado o fundamentado en que el ascensor es una mejora exigi-
ble en la comunidad y que asimismo incrementa el valor del edi-
ficio. En el presente supuesto la sentencia impugnada resulta
ajustada a la doctrina de la Sala ya que en el Fundamento de
Derecho Séptimo, mantiene, en absoluta aimonia con aquella,
que: «[..] el propietario del local que no utiliza los ascensores
viene obligado a soportar, ello no obstante, los gastos de insta-
lacién o sustitucion de los mismos, ya que estos gastos afectan
al conjunto del edificio y producen un incremento de valor que
beneficia a todos los copropietarios». Dichas consideraciones
no pueden quedar desvirtuadas por las alegaciones que efec-
tua la parte recurrente en relacion con la interpretacion de la
clausula primera de los estatutos en cuanto a la extension de la
exoneracion a los gastos de ascensor ya que, segun la doctrina
jurisprudencial fijada, las clausulas de exencién del deber de
participar en las reparaciones ordinarias y extraordinarias han
de interpretarse siempre restrictivamente de modo que no abar-
quen los gastos de instalacién de ascensor. ..."
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La instalacion de una estructura de aluminio y cristal en la
terraza, altera la configuracion del edificio y causa un per-
juicio estético por lo que debe ser retirada

TS, Sala Primera, de lo Civil, 768/2012, de 12 de diciembre
Recurso 1139/2009. Ponente: JOSE ANTONIO SEIJAS QUIN-
TANA.

SP/SENT/698827

"... En el segundo motivo se denuncia la infraccién del articulo
3 LPH yjurisprudencia de las SSTS 9 de enero de 1984, 25 de
mayo de 1984, 23 de julio de 1990 y 17 de febrero de 1993, por
cuanto la Jurisprudencia entiende que las instalaciones efec-
tuadas sobre elementos privativos, no son ilegales si no me-
noscaban la seguridad del edificio, ni se altera la estructura, ni
se menoscaba la configuracién exterior, ni perjudica derechos
de ofros.

Se desestima. El motivo hace supuesto de la cuestion
puesto que la audiencia no desconoce el caracter privativo de
la terraza. Lo que sostiene es que los revestimientos exteriores
de balcones y fachadas, incluida su imagen y configuracion,
son elementos comunes y como tales sujetos a las limitaciones
que derivan de la propia configuracién de la propiedad horizon-
tal. La terraza conforma parte de la cubierta y esta construida
a la fachada principal del edificio por lo que la pared que la de-
limita hacia el exterior y su suelo son elementos comunes que
en definitiva configuran su fachada y cubierta.

Las facultades del propietario de un piso o local para modi-
ficar los elementos arquitecténicos, las instalaciones o los ser-
vicios de aquel esta sujeta a un doble requisito: a) respetar los
elementos comunes ( articulo 9 LPH ) y la consiguiente impo-
sibilidad de realizar obras que comporten su modificacién sin
obtener el acuerdo unanime de la Junta de Propietarios exigi-
da para la validez de los acuerdos que impliquen aprobacién o
modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de
la propiedad o en los estatutos y, b) que con dichas obras, co-
mo exige expresamente el articulo 7 LPH , no se menoscabe o
altere la seguridad del edificio, su estructura general, su confi-
guracion o estado exteriores o se perjudiquen los derechos de
otro propietario.

Pues bien, las obras que se hicieron, pese a no afectar ala
estructura y seguridad del edificio, alteran la configuracién ex-
terior de este y causan un perjuicio visual o estético calificado
en la sentencia como trascendente e importante. Partiendo de
tales hechos, y con aplicacién de la doctrina jurisprudencial ex-
puesta, la instalacion litigiosa, al alterar la configuracion exte-
rior del edificio y causar un perjuicio estético precisa, por impe-
rativo legal, de la autorizacién de la comunidad de propietarios
adoptada mediante acuerdo unanime.

En definitiva la alegacién de la jurisprudencia que se cita en
el motivo carece de consecuencias para la decision del conflic-
to y la conclusién alcanzada por la parte recurrente inicamen-
te podria sustentarse en una realidad factica diferente a la con-
tenida en la sentencia recurrida, cuestién de naturaleza proba-
toria que en todo caso excede del ambito propio del recurso de
casacion interpuesto. ..."
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Nuestro método consiste en crear nuevos
conductos dentro de los viejos, utilizando
éstos como molde. Es un sistema
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en las viviendas, y ademas su
coste es mucho menor que el
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la antigua

Tuberia de desagiie

—

" Desmontamos los inodoros y registros
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LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA

CONSULTAS

Aplicacion de la afeccion real a quien se adjudica un piso o
local en subasta judicial

SP/CONS/82757

La adjudicacion judicial "libre de cargas" supone que se borran
todas las posteriores que existan en el Registro de la Propie-
dad, pero no cuando por Ley existe una responsabilidad com-
plementaria, por ejemplo, el art. 1.923 del Cédigo Civil y el art.
9.1 e) de la Ley de Propiedad Horizontal.

Esto es, nadie, ni siquiera el Juzgado, puede evitar esas
cargas reales, que son siempre exigibles y ejecutables. En otro
caso, no habria nadie (y menos las entidades bancarias que se
adjudican las fincas de subasta) que abonara a la Comunidad
el ano actual y el anterior.

Por lo tanto, a quien se ha adjudicado una propiedad tiene
la obligacion de pagar ese periodo especial del citado art. 9.1 e)
LPH.

Contabilidad del voto de los ausentes a la Junta cuando no
se consigue el acuerdo por votaciéon en contra
SP/CONS/82556

Con independencia de que el asunto tratado en Junta, la cons-
truccion de un muro, no tenga la exigencia de las 3/5 partes
descritas en el art. 17, regla 1.2, de la Ley de Propiedad Hori-
zontal, el voto favorable de los ausentes que contempla dicho

precepto legal siempre es a favor del acuerdo de la Junta. En
este caso, en la Asamblea se rechazé la propuesta de levantar
una valla, es decir, que tenemos un acuerdo negativo y, por lo
tanto, los ausentes que no hagan constar nada en el plazo de
30 dias se sumaran a ese voto en contra. Es decir, siempre se
afnaden ponen a favor del acuerdo de la Junta, sea positivo o
negativo.

Deciamos que no es de aplicacion la exigencia de las 3/5
partes porque no se frata de nuevas instalaciones o mejoras no
necesarias, simplemente, repetimos, se pretende la construc-
cién de un murete que evita problemas de entrada de arena de
la playa, algas, efc. a la Urbanizacion.

Nuestro criterio es que es un asunto de interés para la Co-
munidad y que seria suficiente el acuerdo de la mayoria, apli-
cando al respecto la regla 4.2 del mismo art. 17 LPH.

«Ni siquiera el Juzgado puede evitar esas
cargas reales, que son siempre exigibles y
ejecutables. En otro caso, no habria nadie, y
menos las entidades bancarias que se adjudi-
can las fincas de subasta, que abonara a la
Comunidad el anio actual y el anteriory
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NUESTRA EDITORIAL

EL IMPAGO DE CUOTAS Y LA GESTION DE LA MOROSIDAD EN
LAS COMUNIDADES DE PROPIETARIOS
Daniel Enrich Guillén, 2012
p.v.p. (con IVA) 52,00 € 264 paginas
En la presente obra se aborda el problema de la morosi-
dad en las comunidades de propietarios. Se trata, por tan-
to, de una cuestion de maxima actualidad y de evidente
calado social en el actual contexto de crisis econdmica,
caracterizado por el sobreendeudamiento de las familias
y por la creciente dificultad para hacer frente a los gastos
corrientes mas comunes. El estudio se realiza desde una
L= < vertiente principalmente pragmatica, aportando respues-
tas desde diversos enfoques y, por supuesto, atendiendo

a los pronunciamientos de nuestros tribunales. En la obra se proponen
distintos instrumentos para afrontar la problematica suscitada por la mo-
rosidad y el impago de cuotas en las comunidades de propietarios, orien-
fando el andlisis juridico en orden a fomentar un sistema de soluciones a
la grave situacion provocada por el impacto de la morosidad en un régi-
men juridico de maximo interés social como es la propiedad horizontal.

LAS CUATRO HABILIDADES DEL ABOGADO EFICAZ

Julio Garcia Ramirez, 2012

p.v.p. (con IVA) 39,95 € 132 paginas

Hoy en dia, ante la ausencia en la formacion de habilida-
des del ejercicio de la abogacia se tiene el falso convenci-
miento de que exclusivamente la practica diaria nos hara
mejores abogados pero, aunque la practica ayuda, lo real-
mente importante es la “buena practica”, que implica cono-
cer y practicar gran parte de las mejores herramientas de
estudio, gestién de asuntos y personas, que el mundo juri-
dico y empresarial pone hoy en dia a nuestra disposicion. Asi el libro dife-
rencia entre cuatro habilidades esenciales y dedica un capitulo a cada una.

MANUAL PRACTICO DE PREVENCION DEL
BLANQUEO DE CAPITALES
José Maria Peldaez Martos, 2012
p.v.p. (con IVA) 72,80 € 650 paginas
Explica todas las cuestiones relacionadas con la aplica-
cion practica de la Ley de prevencion del blanqueo de ca-
pitales y de sus disposiciones reglamentarias, abordando
las diferentes obligaciones de empresarios y profesiona-
— les, asi como el régimen sancionador aplicable, incluyen-
do los modelos y formularios utilizados en los diferentes
procedimientos que se encuentran articulados en esta materia, asi como
las plantillas necesarias para la redaccion del manual de prevencion del
blanqueo de capitales, y del informe del experto externo.

LOS NUEVOS JUICIOS VERBALES DE DESAHUCIO
EN LA LEY DE ENJUICIAMIENTO CIVIL

e JOS€ Garberi Llobregat, 2012
- . bvp. (conIVA) 122,72 € 655 paginas

SEASY Qué duda cabe de que los juicios verbales de desahucio,

LN sobre todo los derivados de la falta de pago de la renta

arrendaticia, son unos los procesos civiles mas frecuente-

mente utilizados en la practica forense. Ello es debido, so-
bre todo, a que en el desarrollo de la relacion arrendaticia
no es inusual en absoluto que se produzcan esta clase de
conflictos que permiten resolver judicialmente el vinculo contractual en-
tre las partes. Los juicios verbales de desahucio, ademas, estan plaga-
dos de especialidades procedimentales que afectan a aspectos tales co-
mo los contenidos de la demanda sucinta, la posibilidad de enervar la ac-
cién del actor o los pronunciamientos que puede contener la sentencia
que declare el desahucio y los efectos de cosa juzgada que surten de la
misma. La presente obra aborda la totalidad del régimen juridico de es-
tos juicios verbales de desahucio, incidiendo en los problemas practicos
que suscita la regulacion vigente y dando cuenta de manera exhaustiva
de la jurisprudencia de nuestros tribunales.

CURSO SUPERIOR DE PROBATICA JUDICIAL. COMO PROBAR
LOS HECHOS EN EL PROCESO

Lluis Munioz Sabaté, 2013
p.v.p. (con IVA) 122,72€ 272 paginas
El clamoroso éxito obtenido por el Curso de Probatica
Judicial (2009), edicion totalmente agotada, ha induci-
do a LALEY (grupo Wolters Kluwer) a publicar, no una
segunda edicion, sino a encargar al autor una amplia-
cion de sus profundos conocimientos sobre dicha dis-
ciplina, no solo entendida en el sentido de «cémo pro-
bar los hechos en el proceso», sino también de «cémo
ayudar a probarlos». Fruto de dicho encargo ha sido este Curso Su-
perior de probatica judicial, que supera ampliamente el contenido de
aquélla.
En esta nueva obra vuelven a recogerse, de un modo sistematico y
metddico, aunque mucho mas extenso, ideas y herramientas que igual
sirven para ser impartidas en un curso académico, como asi ya se es-
ta haciendo en algunos centros, como para servir de guia a jueces, fis-
cales, abogados, detectives, peritos y policia cientifica.

GUIA PRACTICA DE LA LEY DE ENJUICIAMIENTO CIVIL
Vicente Magro Servet, 2012, 52 edicién
p.v.p. (con IVA) 82,00 € 1468 paginas
Adaptada a las Leyes 4/2011, de 24 de marzo, de los
procesos europeos monitorios y de escasa cuantia, y
37/2011, de 10 de octubre, de medidas de agilizacion
procesal.
Guia unificadora de criterios orientativos en la aplica-
cion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, actualizada tras
la aprobacion de las Leyes 37/2011, de 10 de octu-
bre, de medidas de agilizacion procesal y 4/2011, de
24 de marzo, de los procesos europeos monitorio y de escasa cuan-
tia.
Mas de 2.500 preguntas y respuestas con referencia de actualizacién
jurisprudencial.
Se ha procedido a una actualizacién de los formularios con base en la
correspondiente de las propias reformas que se han llevado a cabo en
la LEC y que muchas de ellas tienen una gran importancia en la pre-
sentacion de las demandas que exigen de una actualizacion.

COMENTARIOS A LA LUCHA CONTRA EL FRAUDE FISCAL
Y EL REGIMEN SANCIONADOR. LEY 7/2012

José Maria Peldez Martos, 2013
p.v.p. (con IVA) 72,80 € 1468 paginas
La Ley 7/2012 establece numerosas e importantes modificaciones en
la Ley General Tributaria. Pero ademas, esta nueva
disposicion despliega igualmente sus efectos refor-
madores en otras normas fributarias, estableciendo
cambios en la Ley del IRPF, Ley del IS, Ley del IVA,
Ley del régimen econémico y fiscal de Canarias, Ley
del régimen fiscal de las cooperativas o incluso la Ley
del mercado de valores.

Todos estos cambios afectan a diferentes figuras
y parcelas de la fiscalidad con las que el profesional
de los fributos convive de manera cotidiana, materias como: la limita-
cion de los pagos en efectivo, el delito fiscal, el concurso de acreedo-
res, el embargo, las obligaciones de informacion sobre bienes y dere-
chos en el extranjero, las ganancias patrimoniales no justificadas, las
modificaciones del régimen de estimacion objetiva o médulos, la res-
ponsabilidad tributaria y el régimen sancionador, los nuevos supues-
tos de inversion del sujeto pasivo en el IVA y en el IGIC, la modifica-
cion del articulo 108 de la Ley del mercado de valores

En resumen, un libro muy completo con los comentarios, interpre-
taciones, casos practicos, ejemplos y cuadros comparativos alrededor
sobre todas y cada uno de los cambios y las novedades que encierra
la nueva ley de medidas contra el fraude fiscal.




NUESTRA EDITORIAL

TEORIA Y PRACTICA DE LOS JUICIOS
VERBALES DE DESAHUCIO

Juan Luis Ibarra Sanchez 2012
p.v.p. (con IVA) 84,00 € 762 paginas
Esta obra tiene por objeto la reforma procesal opera-
da en materia de juicios de desahucio desde 1994 a
2011. Se examinan pormenorizadamente los tres
procedimientos verbales de desahucio regulados en
la LEC, si bien resulta notorio el protagonismo del jui-
cio verbal de desahucio por falta de pago frente a los
otros dos juicios de desahucio restantes (por extin-
cion del plazo legal o contractual y precario), numé-
ricamente testimoniales, tanto por nimero de proce-
dimientos judiciales como por especialidades proce-
sales. lgualmente, se analiza el juicio verbal puro o tipo, procedimiento
en el que se basan inicialmente los tres juicios de desahucio, destacan-
do dos defectos que lo lastran irreparablemente: la ausencia de contes-
tacion a la demanda escrita y previa a la vista y la omision del tramite
de conclusiones, tras la practica de la prueba.

EL ABOGADO EFICAZ
Jordi Estalella del Pino, 3° edicién 2012
p.v.p. (con IVA) 37,00€ 328 paginas
¢, Cémo improvisar un recurso en el acto del juicio?
¢, Cémo interrogar a los testigos para averiguar la ver-
dad? ¢ Como exponer con claridad y persuasion el in-
forme final? En la Facultad de Derecho tan importan-
tes cuestiones no se estudian. Tampoco existen ma-
nuales que las expliqguen de una forma practica. Los
abogados interesados en dominar estas materias de-
ben remitirse a la experiencia diaria, probando y recti-
ficando en cada juicio que celebran, no obteniendo a menudo los resul-
tados deseados ni la seguridad de resultar eficaces.
El presente libro quiere llenar el vacio existente. Con él se pretende que
el abogado desarrolle las competencias imprescindibles para su éxito
profesional y adquiera las habilidades de comunicacion que le permitan
obtener el resultado deseado en los juicios.

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 co-
munidades de vecinos. Através de mas de 400 respues-
tas, este libro compendia una seleccion de las mas inte-
resantes cuestiones. Un indice analitico permite la bls-
queda de las consultas por temas y un anexo legislativo
ofrece la normativa esencial que regula las comunida-
des de propietarios.

COMUNICACION DIGITAL EFICAZ Y LEGAL. Claves juridicas de
Marketing para la empresa del siglo XXI.
Javier Alvarez Hernando y Rebeca San José Cabezudo, 2012
p.v.p. (con IVA) 60,00 € 468 paginas
En este libro se analizan paso a paso las decisiones es-
tratégicas y operativas de la estrategia de comunicacion
i digital de la organizacion, esto es: el disefio y contenido
i de la web, el posicionamiento en buscadores, la publici-
| dad online, el e-mail marketing, la web 2.0, las redes so-
! ciales y ofras tendencias, como la comunicacion viral,
| movil, o comunicar jugando, entre otras. Al mismo tiem-
. po, se contemplan los aspectos juridicos que de dichas
actuaciones se derivan, todo ello acompafiado de nu-
merosos ejemplos practicos y de un conjunto de documentos y formu-
larios legales muy utiles para la puesta en marcha y desarrollo de su es-
trategia de comunicacion comercial.
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EL PROCESO MONITORIO AL ALCANCE DE TODOS
Carlos Manuel Martin Jiménez, 2012
p.v.p. (con IVA) 33,00 € 246 paginas
El proceso monitorio aspira a poner al alcance del "co- £ PROCESD
mun de los justiciables" una herramienta sencilla y
practica para promover reclamaciones de deudas sin ‘,‘d
necesidad de recurrir a los servicios de Abogado y ':"!z. ]
Procurador. Sin embargo, la diversidad legislativa, la g
complejidad que en muchas ocasiones entrafia la in- -
terpretacion de las leyes y la dispersion de criterios ju-
diciales provocan que el "justiciable comun", lego en
la materia, se sienta atrapado en un laberinto interpretativo para el que
este libro pretende proporcionar una salida sencilla y directa.

EL TRABAJADOR AUTONOMO DEPENDIENTE

ECONOMICAMENTE. UN ESTUDIO JURIDICO LABORAL
Esther Guerrero Vizueta, 2013
p.v.p. (con IVA) 43,00 € 336 paginas
La presente obra analiza los aspectos mas importan-
tes del régimen juridico que la Ley 20/2007, de 11 de | &
julio, reguladora del Estatuto del Trabajo Autonomo  w e <
(LETA) disefia para esta nueva figura contractual, con | “*
un estudio que no se ha centrado Unicamente en po-
ner de relieve sus elementos definidores segun la dic-
cion legal, pues junto a ellos se procede a valorar la -
adaptabilidad de la normativa creada al colectivo des-
tinatario de la misma, sopesando la adecuada conexion o incoherencia
entre ambas, asi como a resaltar los problemas conceptuales y aplica-
tivos que la LETA ha generado y, sin duda, generara.
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OBLIGACIONES Y RESPONSABILIDADES DE LOS TRABAJADO-
RES EN MATERIA DE SEGURIDAD Y SALUD LABORAL

Marta Navajas — Pareja Alonso, 2012

p.v.p. (con IVA) 79,00 € 658 paginas

Esta monografia constituye un profundo estudio de la

figura del trabajador como posible sujeto obligado y

responsable por el incumplimiento de sus obligaciones

en materia de Seguridad y Salud Laboral. Constituye | Ei2a,
un estudio de los supuestos en que el trabajador pue- s

de ser sujeto de una responsabilidad civil, penal y dis-
ciplinaria, y se dedica una atencion especial al supues-
to de la culpa de victima, valorando la existencia o no
de la controvertida obligacién de autoproteccion del trabajador.

LA SUCESION HEREDITARIA Y EL JUICIO DIVISORIO.
CUESTIONES BASICAS

Fernando Crespo Allué, Santiago Hidalgo Garcia, Francisco Fer-
nandez - Prida Migoya y Celia Martinez, 2012
p.v.p. (con IVA) 66,00 € 454 paginas
Este libro, trata de dar respuesta a las cuestiones mas
basicas y, a la vez, mas problematicas que plantea la
realidad diaria del complejo fenémeno de la sucesién l LASLEEN
hereditaria, desde los llamamientos, las formas y so-
lemnidades testamentarias, las posibles y variadas
disposiciones hasta la participacion de la herencia, pa- '
sando por el estudio de los derechos legitimarios y las .
situaciones en que puede encontrarse la herencia du- N
rante ese, a veces dilatado, periodo de tiempo.

La conflictividad y litigiosidad de la divisién de la herencia, como
la realidad de nuestros juzgados y tribunales, ha justificado el trata-
miento separado de las cuestiones mas delicadas del juicio divisorio,
desde de la intervencion y administracion del caudal hereditario, has-
ta la conclusién del procedimiento con la adjudicacion de los bienes a
los interesados, ofreciendo un andlisis exhaustivo de las cuestiones
(y posibles soluciones) que presenta la realidad forense, con estudio
de la jurisprudencia del Tribunal Supremo y de las Audiencias Provin-
ciales.




NUESTRA EDITORIAL

EL CONTRATO ELECTRONICO. FORMACION Y CUMPLIMIENTO

Rodolfo Fernandez Fernandez, 2012

p.v.p. (con IVA) 47,00 € 344 paginas

La contratacion a través de internet se ha convertido en
sistema de contratacion habitual, tanto en las relacio-
nes con los consumidores como también en la contra-
tacion entre empresas. Y esta realidad actualmente al-
canza no solamente a la contratacion via web sino tam-
bién a otros entornos —como la que se realiza por e-
mail- que en la contratacion mercantil entre empresa-
rios ha devenido una de las formas mas corrientes en
la dindmica de los negocios. En esta monografia el au-
tor analiza los fundamentos de la contratacion electronica en sus diversas
formas, y tanto en la contratacién con consumidores como también entre
empresarios. Desde la formacion del contrato, los riesgos inherentes, el
cumplimiento —con particular énfasis en la transmision de bienes intangi-
bles-, y los problemas de incumplimiento y extincion. Igualmente el libro
da respuesta a los modernos problemas en torno al concepto, valor pro-
batorio y alcance del documento electronico, entendido en sentido amplio.

EL PRINCIPIO DE LA BUENA FE PROCESAL
Joan Pico i Junoy, 22 ediciéon 2012
p.v.p. (con IVA) 62,00 € 480 paginas
La profunda reforma de la regulacion de la buena fe pro-
cesal operada con la Ley 13/2009, de 3 de noviembre,
la continua aparicion de muy diversas resoluciones judi-
ciales sobre los arts. 11.1 LOPJ y 247 LEC, la publica-
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e cién de nuevas aportaciones doctrinales sobre la mate-
ria, y el haberse agotado la primera edicion de esta
“*'-;;“" obra, justifica esta segunda edicion plenamente adapta-

da a la nueva realidad legal, jurisprudencial y doctrinal.

El amplio reconocimiento legal del principio de la
buena fe procesal ha comportado tres relevantes consecuencias respec-
to a su ambito de aplicacion: en primer lugar, su vigencia alcanza a todos
los 6rdenes jurisdiccionales; en segundo lugar, su aplicacion incide sobre
cualquier tipo de procedimiento -ordinario o especial- y a cualquier etapa
del mismo -declarativa, ejecutiva o cautelar-; y en tercer lugar, su exigen-
cia abarca a todo «interviniente» en el proceso, esto es, tanto a las partes
como a los abogados, procuradores, testigos, peritos, etc.

TECNICA PROCESAL. 25 ANOS DE ESTUDIOS FORENSES
Lluis Mufoz Sabaté, 2012
p.v.p. (con IVA) 70,00 € 598 paginas
Esta obra recoge de forma sistematica los mdltiples es-
tudios que el autor ha ido publicando en los Gltimos 25
afos (1987-2012). De esta forma se facilita el acceso al
pensamiento de este gran jurista espafiol entorno a cin-
co grandes ambitos: derecho probatorio, probatica, arbi-
traje, cuestiones diversas de derecho procesal y psico-
logia juridica. La finura y estilo directo de sus escritos
nos conduce siempre al placentero acto de leerlos entu-
siastamente. Se trata de breves trabajos en los que con
certero animo critico analiza multitud de problemas procesales.

DERECHO PROBATORIO
Xavier Abel Lluch, 2012
p.v.p. (con IVA) 125,00 € 1226 paginas
La presente obra tiene por objeto el estudio de la
prueba, parte esencial de todo procedimiento, pues
existe una relacion esencial de causa-efecto entre
prueba y sentencia, como revela el viejo apotegma
probare o soccombere. Se estructura en dos partes
diferenciadas. En una primera parte, titulada “Funda-
mentos y Procedimiento probatorio”, se abordan los
grandes interrogantes del Derecho Probatorio, esto
es, qué es la prueba, qué se prueba, quien prueba,
cdmo se prueba y como se valora la prueba. Junto a los temas dogmati-
cos mas tradicionales —objeto, iniciativa de la actividad probatoria, carga
de la prueba, presunciones y valoracion de la prueba- se intenta dar una
vision también completa de otros temas fundamentales, como el procedi-
miento probatorio —prestando particular atencion a la prueba de oficio, las
diligencias finales y al juicio de admisién de los medios de prueba-. En
una parte, titulada “Los medios de prueba en el proceso civil’, se efectia
un estudio de cada uno de los medios de prueba —interrogatorio de las
partes, interrogatorio de testigos, prueba pericial, prueba documental,
prueba electronica y reconocimiento judicial-, con una vision centrada en
la practica diaria de los Juzgados y Tribunales y en los problemas que ha
suscitado, superada la primera década de vigencia, la Ley 1/2000, de 7
de enero, de Enjuiciamiento Civil.

MANUAL DE CONTABILIDAD PARA
ADMINISTRADORES DE FINCAS

Juan Rodriguez Baeza, Angel Rodriguez Yubero y Miguel Angel San
Alberto Lasarte, 2006
p.v.p. (con IVA) 26,00 € 240 paginas F &
Este manual pretende contribuir a la consolidacion de e
la imagen del Administrador de Fincas como profesio-
nal competente, que conoce y aplica las técnicas ins-
trumentales basicas de su profesion, aportandole los
conocimientos practicos suficientes que le permitan: I
Profundizar en el conocimiento y manejo del Plan Ge- |
neral y su adaptacion a las Comunidades de Propieta-
rios; Crear planes de cuentas, acordes con las distintas particularida-
des de cada una de las Comunidades; Contabilizar adecuadamente la
instauracion del Fondo de Reserva, y los movimientos posteriores del
mismo; Confeccionar Balances y Cuentas Anuales de Comunidades.

=

=i

MANUAL PRACTICO DE LA INTERMEDIACION INMOBILIARIA
Francisco Javier Garcia Gil y Luis Angel Garcia Nicolas, 2006
p.v.p. (con IVA) 44,00 € 420 paginas

Contrato de mediacion inmobiliaria (derechos y obliga-
ciones de las partes, cobro de comisiones, etc.). Tasa-
ciones y valoraciones de inmuebles. Operaciones obje-
to de la intermediacion (compraventa de viviendas,
arrendamientos, permuta, etc. Registro de la Propie-
dad. Supuestos practicos. Formularios.

PETICION DE LIBROS:
Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas
Plaza Marqués de Salamanca, 10 3° |zda. - 28006 Madrid Telf. 91 575.73.69/ 91 576.92.17 - Fax 91 575.12.01
Es imprescindible enviar cheque nominativo por importe de librofs 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%.
El Consejo General, se reserva el derecho de alterar el precio de las obras que durante el afio sufrieran alguna modificacion.
Puede consultar nuestro catlogo en la pagina web del Consejo General: www.cgcafe.es

Administragion

Rustica y Urbana
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MULTINTEGRA

Defensa Juridica para Comunidades:
su mejor aliado

Son muchos los problemas que pueden surgir en una comu-
nidad de propietarios: el impago de cuotas por parte de algin
vecino, el incumplimiento de contrato por parte de la empre-
sa responsable de la instalacion de luz del edificio... Para es-
tos y otros casos, las comunidades de propietarios necesitan
contar con servicios juridicos que asesoren y defiendan sus
intereses.

En este sentido, tanto la comunidad como el presidente
deberan contar con el apoyo de especialistas que conozcan
la normativa en vigor y sepan llevar a cabo los tramites amis-
tosos o judiciales para defender los derechos de las comuni-
dades. La llamada Defensa Juridica para la Comunidad de
Propietarios es un producto disefiado para satisfacer las ne-
cesidades de la comunidad y solventar los contenciosos de
los propietarios en régimen de propiedad horizontal, asegu-
rando ademas de a dicha comunidad, al presidente, su se-
cretario e incluso al propio administrador de la finca.

En general, en esta modalidad de seguro de Defensa Ju-
ridica, la oferta aseguradora ofrece un catéalogo de cobertu-
ras basicas mas otra serie de garantias opcionales de libre
contratacién, que aportan valor afiadido al paquete basico.

En cuanto a las coberturas basicas, estas estan orientadas
a garantizar la correcta proteccion juridica de la finca y quien la
administra, con el objetivo de defender los intereses de la co-
munidad constituida. Entre los mejores ejemplos de coberturas
basicas recogidas por el seguro de Defensa Juridica destacan:
a) Disposicién de un abogado para cualquier actividad relati-

va a la defensa penal y responsabilidad civil de la finca.

b) Reclamacion de contrato de prestacion de servicios en el
caso de incumplimiento del compromiso adquirido por el
suministrador, mediante un abogado

c) Reclamacién de contratos de seguros en el caso de in-
cumplimiento del condicionado general o particular suscri-
to por parte de una compania aseguradora.

d) Reclamacién mediante un abogado de contratos de com-
pra de bienes en caso de incumplimiento.

Sobre las coberturas opcionales, estas permiten perso-
nalizar el seguro en la medida de las necesidades y circuns-
tancias concretas que se puedan dar en cualquier comuni-
dad. Las aseguradoras del ramo cada vez son mas creativas
en el desarrollo y oferta de este tipo de coberturas, entre las
que podemos resaltar:

a) Reclamacién a propietarios por impago de cuotas y otros
gastos, mediante la disposicién de un abogado para recla-
mar las cantidades no satisfechas por parte de vecinos
MOorosos.

b) Contratos laborales: disposicién de un abogado para de-
fender los intereses de la comunidad en cuestiones labo-
rales. Por ejemplo, en el caso de una empleada de limpie-
za que demanda a la comunidad laboralmente.

c) Asistencia juridica telefonica: disponibilidad de tener un
abogado por teléfono las 24 horas del dia, los 365 dias del
ano, para resolver dudas legales.

d) Adelanto de gastos reclamados judicialmente: por ejem-
plo, cuotas impagadas por vecinos.

e) Defensa en cuestiones administrativas municipales.

Miguel Angel Garcia.

Todas estas coberturas permiten hacer frente, ademas, a
la multitud de incidencias que se producen entre los vecinos
por el hecho de habitar en la misma finca, tales como las
consecuencias econémicas derivadas de vecinos morosos,
las molestias ocasionadas por vecinos que llevan a cabo ac-
tividades que incomodan al resto de los copropietarios,
aquellos que efectian obras fuera de la ley, incidencias rela-
tivas a la instalaciéon de un ascensor...

En resumen, el contar con un seguro de asistencia juridi-
ca permite a la comunidad poner a disposicion de la finca
una serie de servicios juridicos integrales que facilitaran la
soluciéon problemas a través de una asesoria personalizada,
la reclamacién amistosa o la via judicial, haciéndose cargo
de los gastos que ello conlleva.

Miguel Angel Garcia Soriano
Abogado economista y corredor de seguros
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SCHINDLER

Técnicos con formacién certificada para el mejor
mantenimiento del ascensor

La excelente formacién de su per-
sonal es una de las claves del éxito
de los servicios de Schindler. Y es
que antes de trabajar como técni-
cos, los 1.800 profesionales de
Schindler reciben una formacién
unica y especifica en el centro de
formacién que la multinacional tie-
ne en Zaragoza. De este modo, los
técnicos de mantenimiento cum-
plen una doble funcién, por un lado
evitan gastos innecesarios deriva-
dos de reparaciones que se pueden
evitar si se cumplen las revisiones
periddicas del ascensor. Por otro la-
do, el sistema de elevaciéon cumpli-
ra todas las condiciones exigidas
por la normativa vigente.

Esta formacién especifica se im-
parte en la fabrica de Schindler en
Zaragoza, que es una de las mas im-
portantes plantas de produccion del
grupo de todo el mundo, centrada en
la fabricacién de componentes y de
ascensores a pedido, con sus co-
rrespondientes divisiones de I1+D.

En estas instalaciones se en-
cuentro el Centro de Formacion de
Montaje y Mantenimiento. El objetivo de este centro es el de
ofrecer una formacién integral a las futuras incorporaciones de
personal técnico de la plantilla de Schindler Espana, asi como
de la formacién permanente para aquellos montadores que ya
formen parte de ella.

Este Centro de Formacién de Montaje y Mantenimiento
cuenta con doce huecos de ascensor de gama residencial y
tres de gama comercial. Ademas de los ascensores, la pre-
sencia de una escalera mecanica da un importante servicio
durante los cursos de formacién al personal técnico.

Las aulas tienen una capacidad de hasta 30 alumnos, y los
cursos duran aproximadamente un mes. Por tanto, pasan
anualmente unos 200 nuevos empleados. Una vez finalizado
el curso, los asistentes han recibido una formacién homogé-
nea y de calidad previa a su incorporacion a su puesto de tra-
bajo.

MANTENIMIENTO DE TODO TIPO DE INSTALACIONES

En un mercado cada dia mas competitivo, la fidelidad del
cliente es un ideal cada dia mas anticuado, ahora las opcio-
nes de cambio hace que las empresas deban adaptarse para
ofrecer nuevos y mejores servicios. El sector del transporte
vertical no es ajeno a esta tendencia. Cada vez son mas los
clientes que solicitan servicios de mantenimiento para instala-
ciones de una marca distinta a Schindler, y es por esto que la
compaiiia suiza viene incorporando a sus rutas de manteni-

Administradores de Zaragoza visitan la fabrica de Schindler.

miento nuevas tecnologias, procedentes de distintos fabrican-
tes.

Cada dia es mas normal que un técnico de mantenimien-
to se encuentre con trabajos en instalaciones que no sean de
su propia marca, por lo que Schindler prepara a su personal
técnico para que pueda desarrollar su trabajo en estas insta-
laciones con la misma confianza que si de una instalacién fa-
bricada por Schindler se tratara.

LA IMPORTANCIA DEL MANTENIMIENTO

Gracias a esta excelente formacion, los técnicos de Schindler
garantizan el mejor servicio para alargar el ciclo de vida de sus
instalaciones, llevando a cabo las sustituciones, reparaciones
y modernizaciones necesarias.

Pero Schindler no cuenta solo con un estricto control so-
bre la vida del ascensor que instale en una finca, sino que gra-
cias a su Centro de Control, los propietarios estan 24 horas
comunicados con los técnicos de mantenimiento de Schindler,
profesionales que cuentan con certificacion de su formacién
continua. Estos técnicos ofreceran a los usuarios el mejor ser-
vicio y la soluciéon mas rapida y eficaz a cualquier incidencia
que pueda suceder durante el uso de la instalacién.

Gracias a la formacién del personal y a la alta calidad del
servicio de Schindler, la multinacional suiza es una de las op-
ciones mas adecuadas para mantener al dia las instalaciones
de transporte vertical de las fincas de propietarios.



SEGURIDAD INTEGRAL
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GARANTIA ACTIVA

Respuesta en 45 segundos.
Intervencion en 15 minutos.
Reparacion en 48 horas.

Consulta las bases legales de n

+COMODO

Reunir todos los servicios
en un solo proveedor
ahorra tiempo y esfuerzo
a los Administradores

de Fincas.

GARANTIA
DEL LIiDER

Prosegur

es la empresa lider
indiscutible en el sector
de la seguridad

en Espana.

UNETE A

LA COMUNIDAD

PROSEGUR

SEGURIDAD INTEGRAL

ADAPTADO
A TUS NECESIDADES

La extensa

gama de productos
permite cubrir
cualquier necesidad
de la comunidad.

ESTUDIO
PERSONALIZADO

Nuestros profesionales
realizan un estudio
personalizado

y gratuito

de cada Comunidad.

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

&.P r_@;

Sistemas

anti-intrusién auxiliares

Control de acceso

{ 72
Servicios ‘} Vigilancia i\

Perimetro

o0 2
Centro

/
/= de atencion
al cliente

Proteccién contra incendios

902 202 999

www.proseguractiva.es

uestra Garantia

Activa en la web: www.proseguractiva.es

=

PROSEGUR
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EXCELENCIA EN
SERVICIO Y
24 HORAS
901 24 00 24
www otis.com

OFRECIENDO
MANTENIMIENTO.

* Edificios con aparentes
huecos imposibles.

« Modernizacianes pera
ahorrar energlo

¢ Para nosolros, no hay
barreres, financiacion
a su medida.
TELEFONO A SU SERVICIO




