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CARTA DEL PRESIDENTE

Salvador Diez Lloris
— Presidente

HORA DE HABLAR, HORA DE ESCUCHAR

Nuestra legislacion obliga a que
el dia anterior a la celebracion de
cualquier proceso electoral se pa-
ralice totalmente la campaiia que
a él conduce. Ni los partidos poli-
ticos ni los candidatos pueden pe-
dirnos el voto, lo que nos permite
descansar de la enorme tormenta
de mensajes que recibimos los me-
ses anteriores a cada comicio: es lo
que todos conocemos como JOR-
NADA DE REFLEXION.

En la mayor parte de sus aspectos, las
elecciones del pasado 20 de diciembre
han sido distintas a todos los procesos
electorales que hemos conocido an-
teriormente. Al escribir estas lineas,
acaban de tomar posesion los parla-
mentarios que han resultado elegidos
en las ultimas generales. Todavia se
desconoce cudl serd el préximo Go-
bierno e incluso si los politicos seran
capaces de ponerse de acuerdo para
formar un ejecutivo. Y es que los re-
sultados han provocado que la au-
téntica reflexién, por esta vez, tenga
lugar después de las elecciones y sean
nuestros representantes y no nosotros
quienes tengan que “darle al coco”
para ver si son capaces de encajar las
piezas de este puzle.

En el Consejo General no entramos en
valoraciones politicas. Nuestra com-
petencia es estricta y exclusivamente
profesional. Sin embargo, si que he-
mos querido poner de manifiesto ante
los partidos politicos nuestros puntos
de vista y también ofrecer propuestas

“En lo que se refiere al sector de nuestra actividad
es imprescindible, gobierne quien gobierne, que se
tenga en cuenta nuestra opinion”

que afectan a nuestro sector, tanto
en lo relativo a los arrendamientos
urbanos como a las comunidades de
propietarios. Ojald consigamos que se
escuche nuestro susurro en medio de
tanto ruido.

Las propuestas realizadas se desarro-
llan en un articulo en las paginas in-
teriores. Una de las principales cues-
tiones que hemos planteado tiene que
ver con la Ley de Propiedad Horizon-
tal. Es evidente que la ultima reforma
de este texto legal no ha logrado los
objetivos pretendidos (fundamental-
mente no ha impulsado la rehabilita-
cién) y ha complicado otros aspectos
de la vida diaria de las comunidades
de propietarios. Con toda probabili-
dad, si se hubieran tenido en cuenta
nuestros puntos de vista, el resultado
habria sido mejor.

Nuestros compaifieros en Catalufia
han logrado un texto mucho mads
adaptado a la realidad y las necesida-
des actuales, tanto de los Administra-
dores de Fincas de aquélla Comuni-
dad Auténoma como de sus clientes,
lo que se traduce en un texto conside-
rablemente mas util para el conjunto
de la sociedad catalana. Este objetivo
se ha logrado gracias al entendimien-

toyla colaboracién entre los profesio-

nalesy el legislador.

Y esta es nuestra principal demanda:
ser escuchados. Todos decimos que
los resultados electorales obligan al
didlogo. Triste frase esta, pues la ne-
gociacién y el acuerdo deberian ser la
esencia de cualquier sistema demo-
crdtico y la base de nuestro progreso.
En cualquier caso, EL DIALOGO -con

mayusculas- deberia abarcar no solo

a los politicos, sino al conjunto de la
sociedad. En el caso de las actividades

profesionales, ese didlogo debe tener
en cuenta a las organizaciones cole-
giales como entidades que represen-
tan a los profesionales y son realmen-
te utiles para vertebrar la sociedad.

Cuando sobrevienen los problemas lo
importante es como se afrontan. En
lo que se refiere al sector de nuestra
actividad profesional es imprescin-
dible, gobierne quien gobierne, que
se tenga en cuenta nuestra opinion,
puesto que nadie conoce las necesi-
dades y la realidad del mercado del
alquiler y las comunidades de propie-

tarios como los Administradores de

Fincas Colegiados. Y aprovechar ese

conocimiento es basico, fundamen-

tal, para avanzar.
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CONSEJO GENERAL

Imagen
Profesional
Unica:
iHazla tuya!

iDescargatela en
www.cgcafe.org!

Nuestra profesion esta
viviendo un momento crucial
lleno de retos vinculados al
futuro y avance de la misma

y de amenazas latentes:
intrusismo, competencia sin
titulacion y baja capacitacion,
cambios legislativos
adversos... Nunca como ahora
habia sido tan necesario que
la sociedad nos reconozcay
nos vincule a los valores de
nuestra profesion: garantia,
formacion y profesionalidad.

GRUPO DE TRABAJO IMAGEN COORPORATIVA
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“La Imagen Profesional Unica es una herramienta estratégica
de comunicacion y una marca fuerte, que nos permitira clarificar el
mercado sila aplicamos todos unidos”

1 CGCAFE ha impulsado la creacién de la

Imagen Profesional Unica que, frente

a la dispersion de las iméagenes actuales

y el gran desconocimiento de nuestra la-
bor, permitird a todo el colectivo obtener un mayor
reconocimiento.

Os presentamos el video promocional que explica
los objetivos y significado de la Imagen Profesio-
nal Unicay cémoy porqué debemos utilizarla. Esta
primera pieza de comunicacién es el preambulo
de un ambicioso plan director de implantacion
de la marca y posicionamiento social de la misma,
que regira los conceptos, estrategias y acciones co-
munes para los préximos afnos.

El video que nos presenta la Imagen Profesional Uni-
ca, y que nos requiere su utilizacién, lo podréis en-
contrar en el Canal You Tube de la pagina web del
CGCAFE y os animamos a difundirlo masivamente,
a todos los Administradores de Fincas Colegiados
desde vuestro Colegio. Este es el enlace: http://www.
cgcafe.org/imagen_profesional_video.php

La Imagen Profesional Unica es una herramien-
ta estratégica de comunicacion y una marca
fuerte, que nos permitird clarificar el mercado si
la aplicamos todos unidos.

Por ultimo, se informa que para la difusion de la
Imagen Profesional Unica, a través de Twitter, se
ha acordado utilizar el hashtag #ponlacasae
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El alquiler:

el “patito feo”
del mercado
inmobiliario

Los Administradores de
Fincas Colegiados proponen
a los Partidos Politicos
medidas para mejorar la
regulacion de la vivienda e
impulsar la rehabilitacion de
edificios.

1 CGCAFE ha presentado sus propuestas

a los diferentes partidos que han obtenido

representacion parlamentaria en aquéllos

aspectos relacionados con el sector inmo-
biliario, con el objetivo de mejorar la regulacion
dela vivienda e impulsar la rehabilitacion.

Los Administrados de Fincas Colegiados proponen
reformas en la Ley de Propiedad Horizontal en as-
pectos tan significativos como la necesidad de in-
corporar la tecnologia para que se regule su uso en
las comunidades de propietarios y se favorezca la
participacion en la toma de acuerdos en las juntas
de propietarios, mejorando, de este modo, la admi-
nistracion de los inmuebles.

Se necesita una nueva Ley de Propiedad Horizontal
para los edificios del siglo XXI, ya que los costes y
las obligaciones de los propietarios son mucho ma-

yores y se debe disponer de una norma sencilla y
rigurosa que facilite la adopcion de acuerdos y
una gestion agil y transparente.

EL “PATITO FEO” DEL
MERCADO INMOBILIARIO

Referente a la Ley de Arrendamientos Urbanos, es
fundamental eliminar la necesidad de registrar
los contratos de arrendamiento, porque, contraria-
mente a lo que se ha pretendido, el registro perjudi-
calaseguridady el dinamismo del arrendamiento,
y menoscaba los intereses del arrendatario por los
costes derivados de este registro. También perjudi-
caal arrendador por los inconvenientes que genera,
en la practica, su registro y posterior cancelacion a
la finalizacién del contrato.

Es fundamental, también, para que el alquiler deje
de ser “el patito feo”, incentivar, fiscalmente, el
arrendamiento y buscar nuevas formas de acceso a
lavivienda, como la compra temporal o parcial, o

el derecho de uso, entre otros @

“Decalogo de propuestas para mejorar
laregulacion de la vivienda e impulsar
la rehabilitacién” DESCARGATELO EN:
http://www.cgcafe.org/
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80 anos
caminando
juntos

ENRIQUE VENDRELL SANTIVERI
Comision 80 Aniversario CAFBL

ace 80 afios la sociedad occidental

era radicalmente distinta a la actual.

En 1936, el norteamericano George

Brown invento la antena cruzada, que
se utilizé para la television y la radiodifusion de
FM. Pensemos en como han cambiado las cosas
desde entonces, por ejemplo alrededor de este ob-
jeto cotidiano que, quién sabe, puede tener los dias
contados tal y como lo conocemos. Hoy —afortuna-
damente- vivimos en una sociedad con avances
tecnoldgicos que hace 80 aios eran inimagina-
bles. Avances tecnolégicos que salvan vidas, que
nos lo hacen todo mas comodo y seguro, que nos
permiten mejorar nuestra calidad de vida y la de
nuestros semejantes. Son avances que han dejado
la primera mitad del siglo XX en algo extremada-
mente lejano desde la perspectiva del disefio, la
funcionalidad, o la eficiencia de aquello que nos
rodea.

80 ANOS DAN PARA MUCHO

Pese a este vertiginoso cambio en las ultimas ocho
décadas, hay algo que se ha mantenido inalterable:
nuestra necesidad de vivir en un entorno seguro,
confortable y sostenible. Desgraciadamente, toda-
via hay muchas personas que no tienen cubier-
ta esa necesidad esencial, especialmente en los
paises subdesarrollados, pero también en socie-
dades avanzadas como la nuestra. En este reto, el
trabajo es todavia ingente. Pese a ello, 80 afios han
dado para mucho. Se ha mejorado de forma nota-
ble en un amplio abanico de aspectos relacionados

con la vivienda, especialmente porque al servicio
de la noble causa de ofrecer viviendas mas habi-
tables se han introducido en los edificios muchas
de las innovaciones tecnoldgicas que se han veni-
do sucediendo desde ese lejano 1936 y porque, a su
vez, al servicio de esta noble causa han trabajado
y trabajan miles de personas, profesionales de
multiples especialidades. A pesar de algunos es-
tamentos oficiales que se resisten en reconocerlo,
a los Administradores de Fincas Colegiados nos
apasiona esa funcion social de nuestro trabajo.
Ese continto factor transformador y de mejora de
la calidad de vida de los individuos y de las comu-
nidades. Con nuestra sacrificada actividad profe-
sional estamos al servicio de una noble causa -la
de mejorar aspectos relacionados con la vivienda
y los edificios de nuestros pueblos y ciudades- y
hemos contribuido activamente a los avances
de la sociedad. Y lo hacemos manteniéndonos fie-
les a una misma filosofia de trabajo: la del servicio
proximo y de calidad, personalizado y profesional,
utilizando para ello herramientas tecnoloégicas
que eran impensables hace pocas décadas.

2016, UN ANO ESPECIAL

En el Colegio de Administradores de Fincas de Bar-
celona y Lleida estamos de celebracion. Hace 80
afios que nos poniamos en marcha como organi-
zacion profesional de Administradores de Fincas
dedicados al mantenimiento y mejora de los edi-
ficios, a las relaciones arrendaticias y a las comu-
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ANYS DE
WIVENCIES |
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nidades de vecinos. Fue la primera organizacion
de nuestra profesion creada en Espafia, y el inicio
de un fructifero camino juntos hacia la organiza-
cién territorial actual en torno a nuestro Consejo
General. A pesar de todos los obstaculos, estamos
muy satisfechos del desarrollo experimentado por
nuestra profesidén, y nos sentimos orgullosos de
los que nos precedieron en esa andadura iniciada
hace ocho décadas.

Este 2016 sera, pues, un aio especial para los Ad-
ministradores de Fincas Colegiados. Bajo el lema
“80 aiios de vivencias y convivencias”, hemos que-
rido preparar durante todo el afo diversas activi-
dades dirigidas a los colegiados, pero también a los
propietarios, a las comunidades y a la sociedad
en general, a los que, de hecho, nos abrimos con el
ejercicio de nuestra actividad diaria y con los que
queremos continuar manteniendo los mas estre-
chos vinculos y proximidad posibles.

PRINCIPALES ACTIVOS

Son 80 aflos de vivencias, de profesionales que han
trabajado en servicios de administracion y aseso-
ramiento a los propietarios de bienes inmuebles.
De profesionales que han tenido un papel clave en
un entorno fundamental como el de la vivienda,
sometido, ademads, a acelerados cambios legis-
lativos, sociales, y tecnoldgicos, en un contexto
politico y econdmico que en este tiempo ha sido
también muy dindmico. Serd, pues, una magnifica

oportunidad para hacer balance y reconocimien-
to al trabajo hecho hasta ahora, pero también para
hablar y pensar en cOmo crecer y adaptar la pro-
fesién a los continuos cambios y necesidades de
la sociedad, sin perder nuestra esencia y nuestra
vocacion de servicio basada en la proximidad, el
trato personalizado y eficiente, la formacion,
la innovacion y la calidad. Nuestras vivencias
como profesionales colegiados son uno de nues-
tros principales activos, porque son esas vivencias
las que, en forma de experiencias compartidas, nos
permiten reaccionar con éxito ante los retos y los
cambios a los que se enfrentan nuestra profesiony
nuestros clientes.

SIEMPRE CON LOS
CIUDADANOS

Son 80 afios de convivencias, en los que los profe-
sionales colegiados han estado siempre al lado de la
gente, de las personas que nos han confiado la admi-
nistracion de algo tan preciado e importante como
su vivienda y los edificios donde se encuentran. En
esa posicion, siempre al lado de las personas, hemos
podido palpar las realidades sociales cambiantes que
se dan en el ambito inmobiliario. Cuando un Admi-
nistrador de Fincas Colegiado trabaja para mejorar
el funcionamiento de una comunidad de vecinos,
trabaja para que sea economicamente mas soste-
nible, para que el espacio donde sus miembros resi-
den e interactian sea mas moderno, mas eficiente,
mads seguro y confortable. En definitiva, para que
sea un espacio donde se viva mejor, donde los pro-
yectos vitales sean mas sélidos y tengan mas futuro.

MEDIACION DE
CONFLICTOS

Laconvivencia con las personastambién hasituado
a los Administradores de Fincas Colegiados como
experimentados profesionales de 1a mediacion en
conflictos. No cabe duda de que en cualquier co-
lectividad, ya sea grande o pequefia, surgen con-



flictos de convivencia que la ponen a prueba. Las
comunidades de vecinos no son una excepcion, y
por ello los Administradores de Fincas Colegiados
hemos desarrollado técnicas y estrategias para
innovar en este aspecto y hacer que la convivencia
en las comunidades sea mejor, trabajando intensa-
mente también para que los problemas sean una
anécdota en el dia a dia de la comunidad. Esta ca-
pacidad para prevenir el problema en el inmueble
o actuar ante el conflicto vecinal, esta disposicion
permanente y esta profesionalidad que demostra-
mos gracias a nuestra formaciéon multidisciplinar,
es algo que valoran mucho nuestros clientes y
que nos hace ser imprescindibles. Incluso las ad-
ministraciones y organismos publicos empiezan
aentender que somos un factor clave parala aplica-
cién de sus politicas enderezadas al bienestar ge-
neral de los ciudadanos y la sociedad y en las que
somos cada vez mas influyentes.

CRECIENDO JUNTOS

Recientemente, en un programa televisivo de pri-
mera linea, en una entrevista al prestigioso y me-
diatico economista Gay de Liébana le pregunta-
ban sobre como veia el pais, su contestacion fue
de lo mas elocuente: “..pues como una comunidad
de vecinos sin Administrador”, todos lo entendie-
ron. Cosas como ésta nos convencen de que, con
paciencia, esfuerzo e ilusién, vamos ganando la
batalla del reconocimiento de la profesion, de la
necesidad de la colegiacion obligatoria, no por
nosotros, sino por la seguridad de los ciudadanos y
de su inversién m4s preciada..., porque ademads de
atender a las personas, somos los profesionales ex-
pertos en el cuidado y adaptacion de los inmuebles
y de sus servicios, para que los que vivan en ellos
no tengan de qué preocuparse.

Llevamos 80 afios caminando y creciendo juntos,
mantengamos nuestro compromiso de fidelidad
con la profesién porque asi tenemos nuestro ma-
yor valor y porque es largo el camino que nos
queda por delante @

-
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CALENDARIO DE ACTOS
80 ANIVERSARIO CAFBL

PUEDES INSCRIBIRTE EN: www.80anysafc.cat

Acto: Rueda de prensa de presentacion del ani-
versario.

Dia: 26 de noviembre de 2015.

Lugar: Sede del CAFBL, Barcelona.

Acto: Formacion abierta dirigida a Presidentes
de Comunidades de Barcelonay Sociedad Civil.
Dia: 25 de febrero de 2016.

Lugar: Sede del CAFBL, Barcelona.

Acto: Paso Solidario SOCAFBL.

Dia: 9 de abril de 2016

Lugar: Barcelona.

Acto: Viaje de Colegiados Seniors al Sur de
Francia.

Dias: del 29 de abril al 1 de mayo de 2016.

Acto: Dia del Colegiado. SOCAFBL en Lleida.
Dia: 21 de mayo de 2016.

Lugar: Lleida.

Acto: Dia del 80 Aniversario.

Dia: 17 de junio de 2016.

Lugar: Sala Marqués de Comillas (Museu Maritim),
Barcelona

Acto: “Tasts d’Historia”.

Dia: 15 de septiembre de 2016.

Lugar: Sede del CAFBL, Barcelona.

Acto: Mesa redonda sobre vivienda.

Dia: a definir entre el 17 y el 21 de octubre de 2016.
Lugar: Centre de Cultura Contemporania de Barce-
lona (CCCB), Barcelona

Acto: III Férum Jueces/Administradores de
Fincas.

Dias: 25y 26 de noviembre de 2016.

Lugar: Illa Diagonal, Barcelona.

Acto: Celebracion del pleno de la Junta de Go-
bierno del Consejo y clausura del aniversario.
Dias: 16 y 17 de diciembre de 2016.

Lugar: Sede del CAFBL, Barcelona.

"
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Convenios de
colaboracion

* MUTUA DE SEGUROS Y REASEGUROS P.F.
-MUSSAP-

- Xavier Gill,
director

e N comercial de
o SENES MUSSAP
En base a este Convenio, MUSSAP informar4 a to-
dos los colegiados de Espafia sobre los tipos de me-
diacion de seguros existentes, con sus ventajas e
inconvenientes, para que cada uno pueda escoger
la opcidn que mejor se adapte a sus necesidades.

La idoneidad de tener que presentar varias ofer-
tas de seguro a la comunidad, hace que la figura
de agente vinculado, poco conocida entre los Ad-
ministradores de Fincas, sea una excelente alter-
nativa, especialmente para los medianos y grandes
Administradores de Fincas. El agente vinculado,
junto con el corredor, son las Unicas figuras de me-
diacién de seguros que pueden trabajar con varias
aseguradorase
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INFORMATIZACION Y DESARROLLO DE SOFTWARE
S.L. -IDS-

Informatizacion y Desarrollo de Software S.L. -
IDS- ofrece a los Administradores de Fincas Cole-
giados unaserie de productos informdticos a través
de sus Colegios Territoriales destinados a mejorar
su actividad profesional y aumentar la calidad de

2 - - José Luis Herraiz,

los servicios que se ofrecen.

IDS es una compaiiia con gran experiencia a nivel
nacional en el desarrollo de software y especializa-
da en el sector de la administracion de fincas que
seguira trabajando, para ofrecer a los Administra-
dores de Fincas Colegiados, nuevos productos in-
formaticos y tecnoldgicos que optimicen su labor
profesional y estén siempre al dia en innovacién y
desarrollo de sus despachose®

-
CONSEJO GENERAL

* ASOCIACION NACIONAL DE EMPRESAS DE
CONTROL DE PLAGAS -ANECPLA-

- Santa Gil Jiménez,
presidenta de
ANECPLA

ANECPLA facilitard a los Administradores de Fincas
Colegiados el conocimiento de la gestidn de la sanidad
ambiental y el control de plagas en edificios y su en-
torno en el ambito urbano, y pondra a su disposicion
asesoramiento, criterios y datos que puedan serles de
utilidad en el ejercicio de su actividad profesional.

En concreto, ANECPLA ofrecerd a los Administra-
dores de Fincas Colegiados informacion sobre sus
mas de 400 empresas asociadas, proveedoras de ser-
vicios de control vectorial y sanidad ambiental, que
representan a un 80% del sector y que cumplen con
la normativa vigente y suscriben el cédigo deontolo-
gico de la Asociacione
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PLENO DEL CONSEJO GENERAL

Jaime de Prado
Oliveros y Carlos
Rodriguez Farfan
de los Godos,
miembros

de honor del
CGCAFE

-Miembros del CGCAFE, en las escalinatas del
Ayuntamiento de Bilbao

El Pleno del CGCAFE, reunido en Bilbao el pasado
11 de diciembre, acordo, por unanimidad, nombrar
miembros de honor a Jaime de Prado Oliveros y
Carlos Rodriguez Farfan de los Godos, en reco-
nocimiento al importante trabajo que desarrolla-
ron, a lo largo de muchos afios y desde distintos
puestos de responsabilidad en sus Colegios Terri-
toriales —Vizcaya y Barcelona-Lérida-, respecti-
vamente-, en beneficio de la profesion y de los Ad-
ministradores de Fincas Colegiados.

Los representantes del Pleno del CGCAFE fueron
recibidos en el Ayuntamiento de Bilbao por Asier
Abaunza, concejal de Urbanismo, y en la cena

anual de colegiados del CAFVizcaya estuvo pre-
sente el alcalde de Bilbao, Juan Maria Aburto,
quien reconocio el papel fundamental que los Ad-
ministradores de Fincas Colegiados realizan por la
convivencia ciudadana.

Luis de Prado, presidente de CAFVizcaya, dio las
gracias al CGCAFE por haber celebrado en Bilbao
su Pleno, al personal del Colegio y a todas las per-
sonas que habian contribuido a que el desarrollo
de todos los actos fueran un éxito de participacion
colegiale

|
CONSEJO GENERAL

INFORMATIZACION DE EMPRESAS
-IESA-

-Augusto Carona
IESA.

ESA facilita el manejo de distintos canales de co-
municacién -moévil, email, portales, app”’s- adap-
tados a cada interlocutor, ademas de ofrecer una
informacién mads visual y mds facilmente con-
sumible y ofreciendo la posibilidad de utilizar herra-
mientas de auto-gestidn a través del portal de la comu-
nidad en la nube, como hacen los bancos con su banca
por Internet. Pero también facilitardn la integracion
de los sistemas de gestidn de los profesionales con los
sistemas informadticos de los proveedores, la automati-
zacion de los procesos administrativos y la innovacion
yla calidad en los servicios que ofrecen los Administra-
dores de Finces Colegiados a sus clientes
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ENTREVISTA

DOLORES MARTIN VILLALBA,
Responsable del Departamento de Estudios de
Unién Profesional

“Laidea se
queda coja si

no analizo su
viabilidad con un
plan de negocio”

Dolores Martin Villalba,
analiza el presente y el futuro
de las profesiones liberales,
y nos explica codmo aplicar,
entre otros, el concepto

de networking y las redes
sociales para desarrollar una
imagen de marca personal.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y Periodista



te espera

Consejo General de Colegios SN DY DIADAN D% 3 D DR R I KO
de Administradores de Fincas DE 2016

" DEFENDEMOS TUS DERE(HOS, |
SoLu/(IoNAMoS TUS PROBLEMAS” |

' iguenos en:
;'I-’*‘{ a7 | o g
g T e /,




16

¢Cudles son los puntos débiles de las profesio-
nes liberales en Espaiia? ;Y sus puntos positi-
vos?

Quiza uno de los puntos débiles de las profesio-
nes liberales sea el desconocimiento de su exis-
tencia como subsector de los servicios profesio-
nales dentro del sector terciario, lo que repercute
en su visibilizacion. Es decir, las profesiones li-
berales cuentan con unas caracteristicas especi-
ficas, peculiares, que requieren de un tratamien-
to diferente al conjunto de los servicios. El ‘Plan
de Accion sobre emprendimiento 2020. Relanzar
el espiritu emprendedor en Europa’, impulsado
por la Comision Europea en 2013, abordaba la ne-
cesidad de crear un grupo de trabajo especifico
que reconociese las necesidades particulares de
los profesionales liberales como emprendedores
en diversos ambitos como son la simplificacién,
la internacionalizacion y el acceso a la financia-
cion. Un grupo de trabajo al que Unién Profesio-
nal, como asociacién que auna a las profesiones
colegiadas espaifiolas, fue invitada a participar
junto con otras organizaciones profesionales eu-
ropeas.

En cuanto al aspecto positivo, destacaria la labor
realizada por las organizaciones profesionales que
agrupan a las profesiones liberales. Creo que el he-
cho de que estas instituciones conozcan la identi-
dad de cada profesién y velen por las necesidades
de la sociedad tiene un gran valor e impacto social
en lo que se refiere a la proteccién de los intereses
generales siendo una garantia para los usuarios,
clientesy pacientes. Ademads, que entre sus funcio-
nes se encuentre el impulso de una adecuada prac-
tica profesional a través de la formacidén continua
o el control del ejercicio mediante la deontologia
profesional, representan aspectos muy positivos
para la percepcion y compromiso social de las pro-
fesiones liberales.

Quiero emprender: ;Como lo hago?

Tener una buena idea de negocio es un primer
paso importante para emprender, sin embargo,

“Tener una buena idea de negocio
€s un primer paso importante para
emprender, sin embargo, la idea se
queda coja si no analizo su viabilidad a
través de un plan de negocio”

la idea se queda coja si no analizo su viabilidad a
través de un plan de negocio. Eugenio Sanchez,
investigador y economista de Unién Profesional
apuntaba durante el tercer Programa de Inicio
Profesional organizado cada junio por Unidén
Profesional con el fin ofrecer herramientas, co-
nocimiento e informacién a jévenes emprende-
dores, lo esencial que resulta contar con un plan
de negocio que definia como ‘documento vivo y
dindmico’. Insistia Eugenio en que el plan de
negocio ha de encontrarse en todas las fases del
proyecto empresarial. Al principio, cuando defi-
no a qué area o mercado quiero destinar mis ser-
vicios, asi como los clientes o los servicios que
voy a prestar, etc. En segunda instancia el plan
de negocio es una herramienta fundamental en
la medida que voy poniendo en practica el pro-
yecto y puedo, gracias a la experiencia, mejorar
o adaptar determinados aspectos, y en ultimo
lugar, el plan de negocio cobra especial interés
también cuando, si no estoy obteniendo el reco-
rrido deseado, preveo estrategias de salida o de
modificacion del mismo.

En un mercado tan competitivo, ;qué estrate-
gias profesionales han de establecerse para ser
un profesional de referencia en su sector de ac-
tuacion?

La premisa de la que partiria seria la calidad del
servicio. La actividad desempefnada en este sub-
sector de los servicios, responde a una tipologia
muy especifica cuya denominacién en el mercado



“El complemento necesario es,
sin duda, la planificacion de una
estrategia de marketing de acuerdo
a unos objetivos determinados”

son los “bienes de confianza” debido a la asimetria
de informacion entre el profesional y el potencial
usuario, cliente o paciente. Por tanto, ganarse su
conflanza es un aspecto clave para el desarrollo de
nuestra actividad, y esta se ganard en la medida en
que el servicio que se preste responda a unos ne-
cesarios niveles de calidad, responsabilidad y con-
trol del ejercicio profesional, en el marco de unos
valores irrenunciables.

Una vez dicho esto, el complemento necesario
es, sin duda, la planificacion de una estrategia de
marketing de acuerdo a unos objetivos determi-
nados. Carlos Mendiola, consultor y ponente en
una de las sesiones del Programa de Inicio Profe-
sional, destacaba tres objetivos que el plan de mar-
keting nos permite conseguir: por un lado alcan-
ce, es decir, que se nos conozca, tener visibilidad
y notoriedad; por otro lado conversion, es decir,
que los visitantes se acerquen a nuestros produc-
tos y servicios; y por ultimo relacion, esto es, un
primer contacto con interesados en nuestros servi-
cios pero también fidelizar a los clientes o usuarios
que ya se han relacionado con nosotros. Por tanto,
el plan de marketing, cada vez mas, se convierte
en medio imprescindible para presentar y acercar
nuestro servicio.

Pero antes de las estrategias, ;qué valores han
de representar los profesionales para cons-
truir una marca profesional reconocida y re-
conocible?

Apuntaba en la pregunta anterior la confianza
como un objetivo que cualquier profesional que
desee construir una marca personal estable y sos-
tenible deberia tener en cuenta, reflejar y trans-
mitir a sus clientes. La actividad del profesional
deberia regirse por valores como la calidad, el im-
pacto social, la honestidad, la integridad o la res-
ponsabilidad derivada de la prestacion del servi-
cio. Estos son algunos de los aspectos que de una
manera u otra recogen los codigos deontoldgicos
que rigen el comportamiento de los profesionales
y son valores esenciales que han de presidir en la
relacion que se establece entre los profesionales y
los clientes.

Conceptos como networking estan marcando
el camino a las profesiones liberales. ;Como lo
definiria?

Consiste en la apertura y establecimiento de es-
pacios para facilitar la conexidén, contacto y rela-
cion entre diferentes profesionales. Estos espa-
cios facilitan la generacién de sinergias, el trabajo
colaborativo o el impulso interdisciplinar entre
diversos profesionales enriqueciendo servicios y
productos. Si vamos una paso mas alld, y a lo que
deberia aspirar todo profesional, es a la constitu-
cion de redes o comunidades en las que se com-
parten inquietudes y valores comunes.

Lo que hoy llamamos "networking’ es algo que
viene haciendo Unién Profesional desde sus ori-
genes. Hacer comunidad, generar espacios para el
intercambio de informacion entre las profesiones
a las que auna, difundir y promover las acciones,
proyectos e iniciativas impulsadas por cada una
de ellas pudiendo ser ejemplos de buenas practi-
cas, pero sobre todo, impulsar valores comunes y
vertebradores que definen el plan de accién de las
profesiones.

Las nuevas tecnologias son un punto clave.
¢Como ha de seleccionarse en qué RRSS se
debe de estar presente?

17
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“La actividad del profesional deberia
regirse por valores como la calidad,
el impacto social, la honestidad,
la integridad o la responsabilidad
derivada de la prestacion del servicio”

Es muy conveniente contar con las redes socia-
les como herramientas para el desarrollo perso-
nal y empresarial. Para tener presencia en redes
uno ha de plantearse previamente los objetivos
buscados con ello. Cada red social responde a
unas finalidades concretas y ese es el marco en
el que el profesional ha de moverse para identifi-
car si tener o no presencia en redes, y en su caso,
en cuadles.

Por mencionar solo algunas, Linkedin por ejem-
plo nos presenta un entorno en el que no sélo
podemos configurar nuestro perfil o mover
el CV, sino un espacio en el que relacionarnos
tanto a nivel profesional como corporativo con
otros profesionales. De Twitter resulta de gran
interés desarrollar nuestras propias listas para
identificar y segmentar nuestro publico objeti-
vo, posibles colaboradores o competidores, en-
tre otros. Facebook, por otro lado, responde a
criterios mas relacionados con la participacion,
con la invitacion y demanda de colaboracion
con los seguidores, lo que les implica y fideliza,
ademas es una red interesante para promocio-
nar productos o servicios de forma mas cerca-
na. En definitiva, lo primero que hemos de tener
en cuenta es para qué queremos estar en redes
sociales y seleccionar aquellas que respondan
de la manera mas certera y eficiente posible a
nuestros intereses. Siempre teniendo en cuenta
que se ha de contar con los conocimientos y me-
dios necesarios para sacarles partido a lo largo
del tiempo.

¢Qué debemos de aprender de los profesiona-
les liberales europeos y qué podemos aportar-
les a ellos?

Creo que existe un enriquecimiento mutuo en-
tre estados en el hecho de compartir y colabo-
rar de manera activa en iniciativas en las que los
destinatarios finales son los profesionales libe-
rales. Segun el Tribunal de Justicia Europeo, las
profesiones liberales desempefian actividades
‘con un marcado cardcter intelectual, que re-
quieren de una calificacion de nivel alto y que
estan sometidas a una reglamentacion profesio-
nal y precisa. En el ejercicio de tal actividad, el
factor personal es especialmente importante, y
dicho ejercicio supone, de cualquier modo, una
gran autonomia en el cumplimiento de los actos
profesionales’. De acuerdo con esta definicién,
todo el trabajo que desde el ambito nacional y
europeo se desarrolla para impulsar la forma-
cion, la adquisicion de habilidades o de expe-
riencias profesionales” nacionales y extranjeras
en el marco de la movilidad profesional, todo
ello suma para contar con profesionales alta-
mente cualificados, mejorar la prestacion de los
servicios a los destinatarios y favorecer el cre-
cimiento econdmico. A través de este trabajo
los profesionales liberales de distintos Estados
aprenden unos de otros.

Los Colegios Profesionales y sus Consejos
Generales tienen, como uno de sus objetivos
fundamentales, la formacion continuada de
sus colegiados/as. ;Qué tipo de formacion re-
quiere el momento actual y como se petrfila,
en este aspecto, el futuro?

Tanto la deontologia profesional como la for-
macién inicial y continua son dos de los pilares
esenciales de las organizaciones colegiales como
corporaciones. Se viene hablando desde hace
muchos afios en el ambito europeo del apren-
dizaje a lo largo de la vida. La tendencia actual
nos lleva a tener muy presente el resultado del
aprendizaje en el que se valoran no soélo los co-



La Constitucion Espaiola reconocio a
los Colegios Profesionales una funcion
de garantia institucional de la buena
practica profesional.

nocimientos de los profesionales sino también su
capacidad, sus habilidades, en definitiva, su saber
hacer.

¢Qué valores aportan las profesiones colegia-
das alasociedad?

Ante esta pregunta la primera palabra que se me

pasa por la cabeza es ‘seguridad’. Desde Unién
Profesional se vienen divulgando los tres pilares
en los que se sustenta el modelo de ejercicio pro-
fesional de las profesiones colegiadas. Estos son:
la independencia de criterio profesional o autono-
mia facultativa, la responsabilidad del profesional,
y el control del ejercicio profesional. La combina-
cion de estos tres elementos repercuten de mane-
ra positiva en la sociedad a través de la seguridad.
Cuando digo “seguridad”, me refiero en términos
amplios al impacto que esta tiene en la salud, segu-
ridad fisica y juridica de las personas, los servicios
generales, los bienes, el patrimonio, la preserva-
cion del medio ambiente, por ello la Constitucion
Espaifiola reconocié a los Colegios Profesionales
una funcion que se ha calificado de garantia insti-
tucional de la buena practica profesional, 1o que se
lleva a cabo a través de la sujecion del profesional a
unas normas deontoldgicas especificas
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Alteracion de
elementos
comunes

El punto de partidaes la
regla general de que ningun
propietario puede llevar

a cabo obras que afecten

a elementos comunes sin
autorizacion por unanimidad
de la junta de propietarios.

Los conflictos

estan relacionados
fundamentalmente con tres
aspectos:

1) La afectacion de las
obras a elementos
comunes

2) El consentimiento tacitoy
el retraso desleal

3) El principio de igualdad y
el abuso de derecho

FABIO BALBUENA
Administrador de Fincas
Abogado
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LA AFECTACION DE LAS
OBRAS AELEMENTOS
COMUNES

0s elementos privativos pueden ser confi-

gurados libremente por el propietario, al

ostentar plena propiedad sobre los mis-

mos. Asi, todo propietario puede utilizar
su propiedad de la forma mas extensiva posible, si
bien con cuatro limitaciones legales:

1. Que no menoscabe o altere la seguridad del
edificio.

2. Que no menoscabe o altere la estructura del
edificio.

3. Que no menoscabe o altere la configuracion
o estado exteriores del edificio.

4. Que no perjudique los derechos de otros
propietarios.

En los elementos comunes, rige un verdadero ius
prohibendi, por el cual esta vedada la realizacion

de obras o alteracién de las cosas comunes sin el
consentimiento de los demads copropietarios, de-
biendo entenderse por alteracién de elementos co-
munes cualquier modificacién en la disposicion de
las cosas comunes que implique un cambio de utili-
zacion y disfrute de las mismas o de sus elementos.

OBRAS PERMITIDAS Y NO
PERMITIDAS

El texto legal es muy claro: nadie puede, sin auto-
rizacion expresa, realizar alteraciones en el resto
del inmueble, y el Tribunal Supremo ha reitera-
do en numerosas sentencias esta prohibicion, sin
que se consienta que un comunero se arrogue la
facultad de decidir unilateralmente lo que le con-
viene a la comunidad -STS 14 de febrero de 1996,
y SAP Granada, Secc. 42, 27 de octubre de 2003-.
La STS 24 de febrero de 1996 recoge la distinciéon
entre obras permitidas y no permitidas a todo pro-
pietario.



i CUAL ES LA
TEMPERATUYA IDEAL?

“Queremos disfrutar de nuestro hogar en todo momento.
Sentirnos siempre a gusto. Elegir la temperatura a la que queremos estar
en cada habitacién. Y sin gastar demasiado en calefaccion ni derrochar energia”
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SISTEMA DE MEDICION INDIVIDUAL DE CONSUMO DE CALEFACCION Y CONFORT

La temperatura que ta quieras. La mas agradable para ti. La tuya y solo tuya. La podras regular
a tu gusto en cada habitacion, y pagar SOLO por lo que TU consumas.

a Segun Normativa, antes del 31 de diciembre de 2016, toda instalacion térmica que dé servicio a mas de un usuario dispondra de algun sistema que
permita el reparto de los gastos correspondientes a cada servicio (calor, frio y agua caliente sanitaria) entre los diferentes usuarios,
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“La defensa de la comunidad
contra las alteraciones de
elementos comunes encuentra
en el consentimiento tacito un
aspecto enormemente conflictivo y
problematico”

Pero como dice Ventura-Traveset esta prohibi-
cion debe matizarse, pues su aplicacion a ultranza
podria atentar contra el articulo 3.1 del Cdédigo Ci-
vil, que establece que las normas se interpretaran
de acuerdo con la realidad social del tiempo en
que deben ser aplicadas, atendiendo fundamen-
talmente al espiritu y finalidad de aquellas. Por
esta razon, en determinados casos una altera-
cion de elementos comunes puede ser correcta,
de forma que habrd que estar a cada caso concreto,
partiendo de la prohibicién legal. Es decir, se debe
partir del principio expuesto de prohibicion de al-
teracion de elementos comunes, sin perjuicio de
que, en cada caso, la junta de propietarios pueda
decidir autorizar una obra que modifique o altere
tales elementos, 0 que suponga un uso o aprove-
chamiento privativo de un elemento comun.

EI CONSENTIMIENTO
TACITOY EL RETRASO
DESLEAL

La defensa de la comunidad contra las alteraciones
de elementos comunes encuentra en el consenti-
miento tacito un aspecto enormemente conflicti-
vo y problematico.

En efecto, porque en muchas ocasiones se produ-
cen alteraciones o aprovechamientos particulares
de elementos comunes que generan situaciones

de hecho en las que los propietarios infractores
interpretan que existe una aceptacion de la comu-
nidad por tratarse de un hecho continuado y pu-
blico durante un largo periodo de tiempo.

En principio, se dice que la no actuacion en con-
tra de las obras no es suficiente para entenderlas
autorizadas, pues como dice la STS 29 de febrero
de 2012 «el conocimiento no equivale a consenti-
miento como exteriorizacién de una voluntad, ni
el silencio supone una declaracién genérica en la
que se pueda encontrar justificacién para no obte-
ner los consentimientos legalmente exigidos». Y la
SAP de Cantabria, Secc.3?, 12 de julio de 2004 afir-
ma que el solo transcurso del tiempo no puede
convalidar una modificacién que imperativamen-
te hubo de contar con la autorizacion expresa y
documentada de la comunidad, o en otro caso, con
una autorizacién verbal o tdcita, pero siempre de-
ducible a partir de hechos revestidos de este uni-
voco significado condescendiente con la modifica-
cion introducida en el elemento comun.

PRESCRIPCION DE LA
ACCION

Quiere decirse con ello que el transcurso de un
plazo muy dilatado sin accionar puede conducir
a la presuncién de un consentimiento tacito, pues
como dice Loscertales, si las obras o alteraciones
son conocidas y estdn a la vista, la dejadez en
accionar contra ellas por parte de la comunidad
puede suponer autorizacion o consentimiento
tacito. De forma que si las obras se encuentran a
la vista de los demads copropietarios sin que se ma-
nifieste oposicion expresa, cabria considerarlas to-
leradas o tacitamente consentidas, en base a una
deduccién razonable, basada en los usos sociales,
de que concurre la aquiescencia de la comunidad a
la situacidn creada, es decir, que existe una volun-
tad tdcita de la comunidad de consentir las obras.

Ello enlaza ademds con la prescripcién de la ac-
cion. Por ejemplo, la STS de 6 de febrero de 2012
confirma la sentencia que estimé prescrita la ac-



cion ejercitada contra unas obras de cerramiento
con una antigiiedad superior a 15 afios (art.1964
CC). Y la prescripcion enlaza a su vez con la doc-
trina del retraso desleal, al considerarse que el
gjercicio de la accion, estando muy préximo a su
vencimiento el plazo de prescripcion, es un acto
contrario a la buena fe, por hacerse tan tardiamen-
te que la otra parte pudo, efectivamente, pensar
que ya no se iba a ejercitar la accién.

{CUANDO EXISTE
CONSENTIMIENTO
TACITO?

En todo caso, para que se entienda que existe una
declaracion de voluntad tacita se requiere que
la comunidad, aun sin exteriorizar su querer de
modo directo mediante la palabra escrita u oral,
adopte una actitud basada en usos sociales que
pueda ser valorada como una expresion de su vo-
luntad interna, en atencion a hechos concluyentes
-“facta concludentia”- o inequivocos que permitan
conocer el interno sentir de la comunidad sin
asomo de duda -SSTS 28 de abril de 1992, y 23 de
julio de 2004-.

* Por ejemplo, el Tribunal Supremo ha entendido
que existe consentimiento tacito por el transcurso
de entre 7y 13 afios desde el cerramiento de terra-
zas comunitarias -STS 5 noviembre de 2008-, por
el transcurso de 17 aflos desde la ejecucion de las

“Se aprecia mala fe de la parte
demandada al realizar las obras sin
comunicacion alguna a la junta de
propietarios o a su presidente, pese
a ser conocedora de la necesaria
autorizacion para su ejecucion”

obras -STS 13 de julio de 1995-, o por el transcurso
de mas de 20 afios -SSTS 16 de octubre de 1992,y 16
de julio de 2009-.

El PRINCIPIO DE IGUALDAD
Y EI ABUSO DE DERECHO

Uno de los motivos mds frecuentes de oposicion
a la accion de la comunidad por obras inconsen-
tidas es el trato discriminatorio o vulneracion
del principio del igualdad recogido en el articulo
14 de la Constitucién y el abuso de derecho, con
fundamento en que otros propietarios han llevado
a cabo obras similares sin objecion por parte de
la comunidad. De ahi que se invoque que no pue-
de aplicarse a un comunero un criterio distinto
del seguido con otros ni una desigualdad de trato
injustificada entre comuneros, pues el trato discri-
minatorio carente de la suficiente justificacion su-
pone un abuso de derecho que no esta amparado
por los Tribunales. Por ejemplo, en Sentencia de
27 de octubre de 2011 el Tribunal Supremo no ad-
mitio la actuacion de la comunidad contra obras
idénticas a las realizadas en otras viviendas del
mismo edificio contra las que no se habia actuado.
En cambio otras sentencias acogen el criterio de
que infracciones precedentes no justifican que se
comentan nuevas -SSTS 24 de octubre de 2011, 9 de
enero de 2012, y 31 de octubre de 2013-.

¢OBRAS IRRELEVANTES?

En este punto se ha de afladir que otro argumento
utilizado para defenderse de la accidon de la comu-
nidad contra obras inconsentidas es el relativo a
la condicién de “irrelevante” de la obra. Asi, una
parte de la jurisprudencia entiende que constitu-
ye un abuso de derecho accionar contra una obra
irrelevante o intrascendente, en el sentido de que
no resulta perjudicial para el resto de los propie-
tarios, ni menoscaba la seguridad del edificio ni su
configuracion exterior -SAP Barcelona, Secc.132,
8 de abril de 2008, y SAP Valencia, Secc.82, 26 de
enero de 2011-.
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Por el contrario, otra corriente sostiene que re-
sulta irrelevante que las obras realizadas en un
elemento comun no sean perjudiciales para la
comunidad. Por ejemplo, la STS 28 de marzo de
2012 reitera como doctrina jurisprudencial que
«la ejecucion de obras en elementos comunes,
tales como los forjados, los cuales conforman la
estructura del edificio, requieren del consen-
timiento unanime de la comunidad de propie-
tarios, sin que la permisividad de tales obras se
encuentre condicionada a la existencia o no de

perjuicio para los propietarios o afecten o no a la
estructura, seguridad o configuracion exterior
del edificio».

Partiendo de esta premisa, cuando la comunidad
acude al juzgado al amparo del derecho a la tutela
judicial efectiva consagrado en el articulo 24 de la
Constitucién ante la conducta infractora de algun
propietario, no existe abuso de derecho ni ejercicio
antisocial del mismo -Pons Gonzdlez y Del Arco
Torres-e®

Conclusién para el Administrador de Fincas

Son numerosos los conflictos que se producen en las comunidades por alteracion de elementos co-
munes. Como hemos visto, hay una regla general segin la cual no estd permitido a ningtin propieta-
rio llevar a cabo alteraciones de elementos comunes sin autorizacion previa y unanime de la comu-
nidad. Ahora bien, en determinados casos esta regla puede verse atemperada por la doctrina sobre
el consentimiento t4cito, sobre la aplicacion del principio de igualdad y no discriminacidn, y sobre
la aplicacién de la teoria del abuso de derecho. Por ello es importante que el Administrador de Fin-
cas conozca la regulacion legal y la doctrina jurisprudencial a fin de asesorar adecuadamente a las
comunidades administradas en las situaciones de conflicto que se puedan producir en esta materia.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

No son validas las
representaciones
verbales

Las cuestiones que cada dia
los comuneros trasladan a los
Administradores de Fincas
son innumerables, pero la
mayoria de las respuestas

no lasdala LPH, sino la
jurisprudencia de nuestros
tribunales que va resolviendo
cada una de estas cuestiones.

Vicente Magro Servet
Presidente Audiencia Provincial Alicante

na de las conclusiones que se alcanzoé
en el “I Encuentro Poder Judicial-Ad-
ministradores de Fincas” fue la relativa
ala forma en la que tenian que presen-
tarse, el dia de la junta, las representaciones que
un comunero quisiera llevar para poder votar por

“Se admite en esta regulacion una
opcion interesante que se refiere a que
cualquier comunero puede delegar su
asistencia indicando qué quiere votar
en cada punto del orden del dia”

otros comuneros. Asi, frente al dictado claro y es-
cueto del art. 15.1 LPH de que el comunero o ter-
cero que quiera intervenir el dia de la junta por un
comunero debe llevar una representacion escri-
ta firmada por este, se suscitd en el debate si era
posible presentar una representacion verbal,
como se suele hacer en muchas juntas de propie-
tarios, segun expusieron varios Administradores
de Fincas presentes en las jornadas de formacion.
La pregunta tuvo una aceptacion general en cuan-
to al interés de cudl era la respuesta técnica que
debia darse a este problema, habida cuenta que
era un fenédmeno que se daba con cierta habituali-
dad en las juntas de propietarios.

REPRESENTACION
ESCRITA, SL.

Pues bien, se aclard por los ponentes que los re-
quisitos para la valida admisién de una repre-
sentacion estan definidos de forma muy clara en
el art. 15.1 LPH, de tal manera que, para ello, los
Administradores de Fincas ya remiten un mo-
delo de escrito de representacion que adjuntan
con la convocatoria, a fin de que el comunero que
tenga la intencidn de hacerse representar por otro
comunero u otra persona no tenga que molestarse
en redactar un escrito para entregarselo al tercero.
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“De aceptarse la representacion ver-
bal las consecuencias para el repre-
sentado son importantes, ya que al
votar por él el representante es como
si lo hubiera hecho él mismo”

De esta manera, se resuelven posibles defectos de
forma a la hora de confeccionar el escrito en el que
la Ley tan solo exige que conste la referencia iden-
tificativa del propietario y su firma.

Por ello, se entendio en las jornadas que estaba per-
fectamente clara en la norma que para la valida
admision de representaciones se exigia la forma
escrita no admitiendo la Ley ninguna representa-
cion verbal. De todas maneras, para defender esta
ultima forma verbal se comentd en las jornadas que
algunos comuneros que no han podido recibir por

escrito esta representacion se presentaban en las
juntas y comunicaban al Administrador de Fincas
y al presidente que les presentarian en unos dias el
escrito de autorizacion, pero solicitando en el acto
que les fuera admitido usar del voto de la persona
a la que pretendian representar. Como solucion
daban que si en el plazo concedido no les traian la
representacion por escrito se suprimiria el com-
puto del voto emitido por el “representado ver-
bal”, o si se demostrase luego que esta no existia
podrian, incluso, interponer una denuncia por la
posible comisidon de un hecho delictivo.

LADMISION PROVISIONAL
DE LA REPRESENTACION?

La Ley es muy clara, habida cuenta que en ningin
momento se admite que un comunero pueda com-
parecer en lajunta alegando tener conferidas repre-
sentaciones verbales para que le dejen intervenir.

Como mantenemos, la respuesta es clara y a ello se

Puede un comunero hacer
constar obligatoriamente el
sentido de sus votos?

Enla Ley 5/2015 de regulacion de la PH en Catalufia se contempla en el art. 553.24 2 que el derecho

de voto se ejerce de las siguientes formas:
a) Personalmente.

b) Por representacion, de acuerdo con lo establecido por el articulo 553-22.1.

c) Por delegacion en otro propietario, efectuada mediante un escrito que designe nominativa-
mente a la persona delegada y en el que puede indicarse el sentido del voto con relacion a los
puntos del orden del dia. La delegacion debe efectuarse para una reunion concreta de la junta
de propietarios y debe recibirse antes de que comience.

Con ello, se admite en esta regulacion una opcion interesante que se refiere a que cualquier comu-

nero puede delegar su asistencia “indicando qué quiere votar” en cada punto del orden del dia,

lo es una opcién también aplicable en cualquier provincia, ya que aunque no estd contemplado en
la LPH no estd prohibido, por lo que se aconseja que los escritos de delegacidén dejen abierta esta
opcion de que el comunero que no va a asistir a la junta pueda rellenar los huecos del modelo de

delegacion para votar si, no, o abstencion.



debe contestar con la Ley en la mano, aunque pue-
de que el comunero no lo admita de buena gana,
ya que el momento para admitir o rechazar la re-
presentacion es al inicio de la junta, no una vez
concluida esta, por lo que entendemos que no es
posible realizar una “admision provisional” de la
representacion de tercero, a expensas de presentar
mas tarde, en otro dia distinto, el escrito firmado.
Y ello, por cuanto es al inicio de la junta cuando el
Administrador debe realizar el recuento de presen-
tes fisicamente y representados, de tal manera que
entendemos que de no llevar el escrito firmado no
debe admitirse en modo alguno la representacion
verbal. Pero es que, ademas, existe una cuestion de
peso mayor, ya que el cémputo de votos debe obte-
nerse al finalizar cada punto y no ser posible estar
a la espera de entender aprobado, o no, un acuer-
do, a que un comunero lleve otro dia las represen-
taciones por escrito.

“En tendemos que de no llevar el
escrito firmado no debe admitirse
en modo alguno la representacion

verbal”

NO ES UNA DECISION
DEL ADMINISTRADOR DE
FINCAS

Al comunero se le debe trasladar que no es una
decision personal del Administrador de Fincas, y
que no se trata de realizar una interpretaciéon ex-
tensiva o restrictiva de la Ley, sino que a los fines
delarepresentacién, la LPH es clara y concluyen-
te, de tal manera que solo se admite el escrito fir-
mado y que en el caso de que no esté de acuerdo, el
comunero debe utilizar la via de laimpugnacion
del art. 18 LPH por entender éste que es valida la

representacion verbal. A buen seguro, se le deses-
timaria la impugnacién por no estar permitida en
la Ley esta forma de comparecer el dia de la junta.

Por otro lado, debe tenerse en cuenta que de aceptar-
se larepresentacion verbal las consecuencias para el
representado son importantes, ya que al votar por
él el representante es como si lo hubiera hecho él
mismo, de tal manera que queda vinculado al voto
del representante y que de votar afirmativamente
el primero el representado no podra impugnar. Pero
es que, ademads, entendemos que no es posible que la
valida configuracion de las cuotas de participacion
presentesy personas fisicas se deje supeditado a que
el comunero que alego6 que llevaba representaciones
verbales presente, mas tarde, las representaciones
escritas. En modo alguno es esto posible, ya que es
al inicio de la junta cuando se define el numero de
presentes y representados, como hemos expuesto.

Por ultimo, sefialar que también surgio si en estos
casos de representaciones escritas, el represen-
tante tenia un solo voto y se computaban varias
cuotas de representacion concretandose que no
es éste el mismo caso de los comuneros que tienen
varias propiedades, en cuyo caso, en efecto, tienen
un solo voto pero se computan todas sus cuotas
de participacion. En el caso de las representacio-
nes escritas el representante tiene tantos votos
como escritos firmados por propietarios presente
alinicio de la juntay, ademas, sus respectivas cuo-
tas de participacion, por cuanto es tanto como si la
persona del representado hubiera comparecido el
dia de la junta y votado.

ASISTENCIA A UNA JUNTA
DE PROPIETARIOS

Cudadruple consideracion que puede darse respecto
ala asistencia a una junta de propietarios, a saber:
a) Que el propietario comparezca personal-
mente.
b) Que el propietario confiere su representa-
cion a un tercero.
¢) Que el propietario redacte un escrito y de-
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legue en el Presidente/a para que este vote
por él.

d) Que el propietario delegue en otro propie-
tario para que vote por él.

Sin embargo, la LPH, a diferencia de la nueva Ley
5/2015, de 10 de Mayo que regula la Propiedad Ho-
rizontal en Cataluiia, no disciplina mas alla res-
pecto de las situaciones diversas que pueden dar-
se, aspecto que si recoge esta Ley especial, a fin de
aclarar las formas en las que se asiste a una junta
de propietarios y se vota, concretando los sistemas
de ejecucion y “objetivando” las auténticas formas
juridicas en virtud de las cuales se pueden ejercer
los derechos de asistir y votar en una junta de pro-
pietarios, ya se trate del propietario, un tercero
no propietario, un propietario haciéndolo por otro
y el Presidente/a por otro propietario®

PROPIEDAD HORIZONTAL

Facultadesy
legitimacion del
Administrador

El presente articulo pretende
analizar la facultad y
competencia que tiene el
Administrador de Fincas para
comprometer el pago por
cuenta de una comunidad.

JOAQUIM MARTI MARTI
Abogado.

nuestro entender, cabe diferenciar di-
versas posibilidades, ya que el resulta-
do delaactuacién del Administrador es
distinta en cada caso.

EXISTENCIA DE ACUERDO
COMUNITARIO PREVIO

Puede suceder que se haya convocado Junta en
la que la comunidad acuerde, tras debatir varios
presupuestos, la aprobaciéon de una actuacion
concreta en base a uno de los presupuestos que,
con cardcter previo, se han presentado a la comu-
nidad y se han debatido por ésta.

Enestecaso,laaceptaciony firma del presupuesto por
parte del Administrador de Fincas se efecttia siguien-
do el mandato expreso de la junta de propietarios y,
en consecuencia, entra dentro de las facultades, com-
petenciasy legitimaciones del Administrador. Este no
hace mads que seguir las instrucciones de la junta de
propietarios y su firma sirve para dar cumplimiento
a los acuerdos comunitarios, 1o que entra de lleno en
las facultades del cargo para el que ha sido nombrado.

También entrarian dentro de este apartado, los acuer-
dos comunitarios en los que se delega a una Junta
formada por tres o cuatro propietarios para decidir
sobre el presupuesto mds oportuno y éstos optan por
uno de los presupuestos, que es firmado y remitido a
la empresa ofertante, por el Administrador.

SIN EXISTENCIA DE
ACUERDO COMUNITARIO
PREVIO

Supuesto éste que viene a ser uno de los casos es-
tudiados por la Sentencia de la Secc. 162 de la
AP de Barcelona. Sucede en los casos en los que
la actuaciéon no ha sido expresamente debatida
ni aprobada en junta de propietarios. Pues bien,
dentro de este grupo de actuaciones, deberian di-
ferenciarse dos supuestos:
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“La aceptacion y firma del presupues-
to por parte del Administrador de
Fincas se efectua siguiendo el manda-
to expreso de la junta de propietarios
Y, en consecuencia, entra dentro de las
facultades, competencias y legitima-
ciones del Administrador”

A) Actuaciones urgentes, con evidente peligro
paralafincay ocupantes, o que afectan a la seguri-
dad y salubridad de los propietarios.

En definitiva, las actuaciones a las que se refiere el
nuevo redactado del art® 10 de la LPH, dado por la
Ley 8/2013. Este articulo se refiere a “los trabajos y
las obras que resulten necesarias para el adecuado
mantenimiento y cumplimiento del deber de con-
servacion del inmueble y de sus servicios e insta-
laciones comunes, incluyendo en todo caso, las
necesarias para satisfacer los requisitos basicos de
seguridad, habitabilidad, y accesibilidad universal,
asi como las condiciones de ornato y cualesquiera
otras derivadas de la imposicidén, por parte de la
Administracion del deber legal de conservacion.”

LEGITIMACION DEL
ADMINISTRADOR DE
FINCAS

Estas actuaciones, segun la nueva redaccion del
mencionado articulo “tendran cardcter obligatorio
y no requeriran de acuerdo previo de la Junta de
propietarios”.

Pues bien, a nuestro entender, el Administrador de
Fincas tiene competencia y estd legitimado para
encargar la subsanacién, reparacion de aquellas
actuaciones urgentes y que requieren de una ac-

tuacion inmediata, diligente y profesional.

Estariamos refiriéndonos a actuaciones como el
apuntalamiento de techos en los bajos del edifi-
cio, proteccién de desprendimientos de fachada
o balcones, saneado y reparacion de bajantes ob-
turados, reparacion de puertas electromecdnicas
del parking, reparacion de calderas comunitarias,
reparaciéon de mecanismos de piscina, etc. Y de
aquellas otras mas livianas como la sustitucion de
la cerradura de la puerta de entrada que ha queda-
do inutilizada, la renovacién de la iluminacion de
zonas comunes estropeadas, etc.

En estos casos, a nuestro entender, no solo esta le-
gitimado el Administrador para estas actuaciones
urgentes, en beneficio de la Comunidad, sino que
estaria actuando de forma contraria a su diligen-
cia profesional debida si no actua con celeridad,
rapidez y profesionalidad en el encargo, segui-
miento y solucién de estas situaciones extraordi-
narias pero cuotidianas en la vida de sus clientes,
las comunidades de propietarios.

Asi lo corrobora la jurisprudencia, por todas, la con-
tenida en la Sentencia de la AP de Pontevedra de 1
de febrero de 2007, que intenta diferenciar actuacio-
nes ordinarias y urgentes o necesarias. Para esa Au-
diencia, el Administrador puede y debe acometer
unilateralmente tanto aquellas actuaciones y medi-
das que exijan la gestién y administracion ordinaria
de la comunidad -cambiar una bombilla, reponer o
revisar los aparatos extintores, reparar una cerradura
estropeada, garantizar la revision periddica del ascen-
sor y el funcionamiento correcto de los servicios, etc.-
como aquellas que, yendo mas alld de la mera conser-
vacion y mantenimiento retinen 3 notas:

1) Tienen caracter urgente. Lo que se identifica con
la necesidad perentoria de resolver una situacion
que entrafia peligro para las personas o las cosas.

2) No resultan desproporcionadas en relacién
con el contenido y limites del mandato en virtud
del cual actuan.

3) No infringen instrucciones expresas de la Co-
munidad.



B) Actuaciones en beneficio de la Comunidad
pero que permiten el previo conocimiento, de-
bate y aprobacion, en su caso, por parte de la
Comunidad de Propietarios.

En definitiva, una vez apuntalado el edificio, o sa-
neado el balcén y colocado el elemento de protec-
cidn, o efectuadala reparacién urgente de la puerta
del parking o del edificio; si los propios industria-
les o profesionales recomiendan una actuacion
mas definitiva y no puntual, 1a competencia del
Administrador de Fincas alcanza todo el trabajo
previo de solicitar presupuestos, informes, auxi-
liarse de otros profesionalesy, finalmente, solicitar
al presidente que convoque junta para que sea la
comunidad la que, finalmente, discuta y aprue-
be, en su caso, la actuacion que prefiere y elige, asi
como el presupuesto que considera mas optimo.

Seria entonces cuando nos encontrariamos, nue-
vamente, en los casos en los que el Administrador
de Fincas firma el presupuesto ante la existencia
de un acuerdo comunitario previo, siguiendo las
instrucciones de la comunidad, y dentro de las
facultades derivadas del ejercicio de su cargo.

RESPONSABILIDAD POR
ACTUACION PROFESIONAL

En definitiva, y tras las consideraciones que se han
vertido en este articulo, el Administrador de Fin-
cas puede incurrir en negligencia profesional vy,
por ende, en responsabilidad profesional y en
la obligacién de resarcimiento, si incurre en los si-
guientes comportamientos:

1°.- No cumple con el encargo de la Junta de
Propietarios y no ejecuta sus acuerdos de for-
ma diligente y profesional.

2°.- No cumple con sus deberes de actuacion
inmediata, diligente y profesional en los su-
puestos de urgencia, peligrosidad, atentado a la
seguridad y salubridad del edificio, etc.

3°.- Se excede en sus funciones contratando
por cuenta de la comunidad, sin acuerdo pre-
vio, y sin convocar a la Junta de Propietarios
para que sea ésta la que decida sobre la actua-
cion que considera oportuna para la fincae
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ESPECIAL

Los Administradores de
Fincas Colegiados apoyan
las iniciativas legislativas

en materia de vivienda

que conlleven potenciary
desarrollar la proteccion

de los derechos de
consumidores y usuarios
durante el proceso de
construccion o adquisicion
de un inmueble, pero exigen
garantizar, igualmente, los
derechos del consumidor
una vez habiten su propiedad
para que puedan disfrutarla
en condiciones optimas de
habitabilidad.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y periodista

nrique Vendrell, presidente del Colegio de Ad-
ministradores de Fincas de Barcelona-Lérida y vi-
cepresidente 1° del CGCAFE, en una intervencion
realizada ante la Comisién de Vivienda del Con-
greso de los Diputados, analizé el papel de los Administra-
dores de Fincas Colegiados en el sector inmobiliario y con-
cluyo “que la seguridad de los consumidores, la importancia
del patrimonio de las familias y la garantia de los servicios
que se requieren, estan mas protegidos si quien los presta
es un profesional capacitado, cualificado, que responde de

su actuacion en todos los sentidos”.

Continué su intervencion Vendrell explicando que
la sociedad requiere los servicios profesionales del
Administrador de Fincas Colegiado para que no se
ponga en peligro el patrimonio inmobiliario de los
ciudadanos por una gestion mal realizada o por
falta de asesoramiento técnico o legal para solucio-

El libre mercado no es el refugio del
“mas listillo”, sino del mas capacitado,
y la regulacion del presente y del futuro
pasa por una regulacion que exija cali-
dad y profesionalizacion

nar los problemas que pueden afectar a un inmue-
ble. Esta funcién ha de ejercerla un profesional cua-
lificado, porque, en palabras de Vendrell, “el libre
mercado no es el refugio del “mas listillo”, sino del
mas capacitado, y la regulacion del presente y del
futuro pasa por una regulacion que exija calidad y
profesionalizacion, especialmente en un momento
inmobiliario tan trascendental como éste”.

DECALOGO PARA
PARTIDOS POLITICOS

Aunque en la Ley Catalana la figura del Adminis-
trador de Fincas Colegiado ya aparece reforzada y
reconocida, gracias al trabajo realizado por los Co-
legios de Administradores de Fincas Catalanes, los
Administradores de Fincas Colegiados siguen tra-
bajando para que la Ley de Propiedad Horizontal
estatal recoja, también en su articulado, “alguna
disposicién relativa a la vivienda que incorpore
y reconozca la trascendencia de esta actividad,
la necesidad legal de una concreta y determinada
cualificacion profesional de quien desarrolle la
actividad y la figura del Administrador de Fincas”,
concluye Enrique Vendrell.

Recientemente ha sido remitido a los distintos par-
tidos politicos por parte del CGCAFE, el “Decdlogo
de propuestas para mejorar la regulacion de la vi-
vienda e impulsar la rehabilitacion”, y en uno de
sus puntos, denominado “Regulacion Profesional
adecuada”, se especifica lo siguiente: “Las crecien-
tes obligaciones técnicas, juridicas, laborales y fis-
cales que afectan al mundo inmobiliario requieren
de una gestion profesional, eficaz, segura y respon-



sable. Por eso se requiere una regulacion adecuada
de la actividad de los Administradores de Fincas
profesionales y el establecimiento de la obligacion
de disponer de los seguros necesarios que aporten
garantias suficientes a los consumidores”.

¢{QUE SE APORTA?

Es conocido que las profesiones liberales son un
sector clave en el desarrollo econdémico de un pais,
y Espafia no es, en este campo, la excepcién. Es por
ello que ya en el afio 2008, 1a Comision Nacional de
Competencia —-CNC- con motivo de la transposicion
de la Directiva de Servicios, reviso las normativas
reguladoras de las profesiones tituladas y las cole-
giadas, entre ellas, la del Administrador de Fincas
Colegiado en dos vertientes: desde la prestacion del
servicio profesional y también como suministra-
dores de servicios intermedios para otras acti-
vidades economicas, concluyendo este Organismo
que nuestra profesion no debia de ser colegiada
porque, en su opinidon, no mantenia el principio de
interés general. Es decir, que sin este principio, sus
efectos son restrictivos para la competencia.

Pero también establecia la CNC que el principio de
interés general es aquel que protege a los consu-
midores y no a los profesionales de un sector. En
base a esto, y en el caso de los Administradores de
Fincas Colegiados que tienen como fundamento
profesional garantizar la idonea gestién de un de-
recho constitucionalmente reconocido, como es la
vivienda, se interpreta que la CNC considera que los
Administradores de Fincas Colegiados no contribu-
yen al interés general en materia inmobiliaria. g¢Es
esto asi? Desde luego que no.

IMPACTO EN EL MERCADO
INMOBILIARIO

En su Informe “Andlisis de las estructuras re-
gulatorias en la Administracion Inmobiliaria®,
Solchag&Recio concluye que la actividad reali-
zada por los CGCAFE, “se dirige principalmente a

desarrollar las funciones de ordenacién de la pro-
fesion a través de las funciones corporativas a favor
de sus miembros. Sin embargo, el impacto de su ac-
tividad no se limita inicamente a los profesionales,
sino que también beneficia a la sociedad en gene-
ral como consecuencia de las funciones esenciales
de gestion, conservacion y mantenimiento del pa-
trimonio inmobiliario. En concreto realizan una
serie de funciones que resultan fundamentales para
el funcionamiento de la profesién, mejorando, ade-
mas, el funcionamiento del mercado inmobiliario”.

Para llegar a esta conclusion analizan el impacto
econdmico de la profesion de Administrador de
Fincas Colegiados y establece que el volumen anual
que gestionamos los Administradores de Fincas en
Espafia es, como minimo, de 37 mil millones de eu-
ros, y los 15.000 Administradores de Fincas Cole-
giados actuales generan 37.000 empleos vincula-
dos ala profesidn, lo que supone un 1,8% del empleo
de las profesionales colegiadas, ademds de generar
2.100 millones de euros anuales, un 1,9% del valor
afladido bruto de las profesiones colegiados.

LABOR SOCIAL

Si el dato econdmico de la profesion es sumamen-
te importante en el desarrollo econémico y laboral
del pais, también tiene gran relevancia en la de-
fensa de los intereses de consumidores y usua-
rios la colaboracion que los Administradores de
Fincas Colegiados, a través de sus Colegios Terri-

“Los Administradores de Fincas
Colegiados han actuado, de forma
coordinada, ante casos de
emergencia, ejerciendo una
importante labor social apoyando a las
entidades publicas y a los ciudadanos”
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[

“Los datos corroboran que no solo se
trata de una actividad con un claro
componente econdmico Ssino que es,
ademas, una profesion que garantiza
los derechos de consumidores y

usuarios”
[ }

toriales y su CGCAFE, han realizado y realizan en
muy distintos aspectos y materias con las Admi-
nistraciones Publicas.

Tanto es asi que los Administradores de Fincas Co-
legiados han actuado, de forma coordinada, ante
casos de emergencia, ejerciendo una importante
labor social apoyando a las entidades publicas y a
los ciudadanos. Para Salvador Diez, presidente del
CGCAFE, “asi ha sucedido y se ha demostrado ya en
varios casos, como fue la reconstruccion del Barrio
del Carmelo en Barcelona o la impagable labor de
los Administradores de Fincas Colegiados tras los
terremotos de Lorca. Actuaciones todas ellas lle-
vadas a cabo desinteresadamente, sufragadas por
los propios colegiados y cuya diligencia profesional
ha permitido agilizar la resoluciéon de los proble-
mas de los ciudadanos afectados, procediendo a
la ejecucién de las actuaciones necesarias para su
seguridad, la de los inmuebles y su habitabilidad”.

Cadigo Deontolégico Europeo

LA VIVIENDA, UN DERECHO
CONSTITUCIONAL

Los datos corroboran que no solo se trata de una ac-
tividad con un claro componente econdmico sino
que es, ademas, una profesion que garantiza los de-
rechos de consumidores y usuarios y, en concreto,
uno de los reconocidos en la propia Constitucion,
que es el derecho a una vivienda digna. No en vano
los Administradores de Fincas han trabajado para
mejorar las condiciones de habitabilidad, sosteni-
bilidad, seguridad, movilidad y accesibilidad en los
edificios. Asi, se ha contribuido a que se rehabiliten
el 82% de las fachadas de edificios en toda Espafia,
facilitando el desarrollo de la reglamentacion mu-
nicipal correspondiente. Se ha luchado, al maximo,
para que se instalen mas de 24.000 ascensores en
las comunidades de propietarios, beneficiando los
derechos de las personas con discapacidad para su
total insercion social, y lograr reducir los conflic-
tos vecinales gracias a la actividad profesional me-
diadora.

La conclusion final seria: ;con estos datos se pue-
de seguir manteniendo que la profesion de Admi-
nistrador de Fincas Colegiado no defiende los de-
rechos de los consumidores y usuarios en materia

inmobiliaria? Sin duda alguna, no e

En el conjunto de los Estados miembros de 1a Unién Europea hay alrededor de 320.000 profesio-
nales que se dedican al sector inmobiliario y de la administracién de fincas. De esos profesionales,
2/3 pertenecen a organizaciones profesionales de &mbito nacional, de ahi que la legislacion inica
Europea y en atencion a las responsabilidades desde el punto de vista civil, econémico y social,
establecio un Codigo Deontoldégico comun que reune los principios basicos como son le ética y

conducta.

Actualmente, todos los Administradores de Fincas Colegiados tienen cubierta su actividad profe-
sional a través de un seguro de responsabilidad civil y de un seguro de caucion, siguiendo las
recomendaciones contenidas en el Codigo Deontoldgico Europeo aprobadas en Bruselas por la
Confederacion Europea de Profesionales Inmobiliarias —CEPI- en el afio 2006.
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NOS INTERESA

Definir el futuro

Saber cual es larazéon de
nuestro trabajo; proyectar
las metas profesionales,
definiendo hacia déonde
queremos llevar nuestro
despacho; descubrir qué

es lo que puede nuestra
entidad aportar como
elemento diferenciador de
otros profesionales; acotar

el publico objetivo al que
dirigirse y cuales son los
valores éticos que han de
regir toda nuestra praxis, son
los principios fundamentales
de la filosofia empresarial

de la que se nutre la
planificacion estratégica de la
comunicacion.

ANA GUTIERREZ BALLESTEROS
Periodista

ué somos y hacemos, cémo lo hacemos
y a donde queremos llegar son las pre-
guntas bdsicas que conforman la iden-
tidad de una empresa, definiendo cual
serd su cultura corporativa y su estrategia empresa-
rial. Para Paul Capriotti, las respuestas a estas pre-
guntas definen Ia filosofia corporativa, entendida
como la concepcidén global de la organizacion, que
ha de ser “central, perdurable y distintiva de la
organizacion”.




“La mision ha de expresar lo que

se ofrece al cliente, e identificar

ala empresay ala actividad que
desarrolla”

Asi, la filosofia corporativa es el ideario creado
por la direccién de la empresa, que “representa los
principios basicos que la entidad deberia poner en
practica para llegar a cumplir sus metas y objetivos
finales fijados”. Capriotti establece una clara di-
ferencia entre la filosofia y la cultura organizacio-
nales, al defender la idea de que la primera es “la
razon” y la segunda es el “alma” de la identidad cor-
porativa. Para explicarlo mantiene que, mientras
que la filosofia simboliza la ideologia, 1o que quiere
llegar a ser en un futuro, la cultura expresa lo que la
entidad es en realidad y cdmo ha ido evolucionan-
do hasta alcanzar el presente. Por tanto, podemos
concluir que la cultura emanara de esos principios
basicos y perdurables que se han establecido desde
la direccién de la empresa.

Para este cientifico de la comunicacion, la filosofia
debe ser 1til, creible, aceptable y comunicable,
porque ha de servir de guia para plantearse la estra-
tegia empresarial; tiene que estar acorde con las ca-
racteristicas de la organizacion; ser asumible en los
costes y transmitirse de forma clara, sencilla, con
un mensaje que no induzca al error. De esta mane-
ra, podra ser interiorizada por todos los miembros
de la organizacion.

El profesor Justo Villafaiie puntualiza que la filo-
sofia se reviste de una serie de “atributos” -vision,
mision y valores-, entendidos como referentes com-
partidos y que van unidos de tal manera a las actua-
ciones de la empresa, que llegan a ser inseparables
dela “personalidad” de la misma, definiendo la cul-
tura y la identidad corporativas y determinando la
estrategia empresarial posterior.

VISION

Para Capriotti seria la “ambicion” de la empresa,
determina a donde quiere llegar, es su fuente de ins-
piracién. Es el punto de partida para plasmar la filo-
sofia corporativa; antecede a cualquier otro atribu-
to porque muestra una proyeccion hacia el futuroy
cudles son las metasy el objetivo final de la empresa.
Su planteamiento es a largo plazo, aunque algunos
expertos en gestion estratégica plantean que debe
estar abierto y ser flexible a los cambios producidos
en el entorno econdmico y social de la empresay a
las iniciativas de los miembros de la organizacion

Para definir la visidn estratégica, Justo Villafaiie
recurre a las recomendaciones que Karl Albrecht
proporciona en su obra. Lamisién de la empresain-
cidiendo en la idea de plantearla como una imagen
que pueda describirse y ser visualizada facilmente.
En su breve enunciado, ha de recurrirse a un con-
cepto claro, creible, motivador y con probabilidad
de éxito y debe responder a lo que el autor se refiere
como un “objetivo noble”. Antonio Cordén com-
pleta las caracteristicas de la visidon diciendo, ade-
mas, que debe ser deseable para los empleados.

MISION

En planificacién estratégica se presenta como “la
razon de ser” de la empresa y con ella se deter-
mina qué es y qué hace la organizacién, cudl es su
principal finalidad y en qué consiste su actividad. Se
podria afiadir ademads que la misién humaniza a la
empresa, dado que entronca directamente con los
valores corporativos y éticos que la direccion pre-
tende implantar, sirviendo también como fuente de
inspiracion para todos los miembros de la entidad.
Este mismo rasgo de humanizacion es sefialado por
Cordon, dado que considera a la misién como una
“propuesta de valor” que la entidad desea transmitir.

Por otra parte, también es un referente para la pro-
gramacion de objetivos y metas de programasy pro-
yectos de actividades y para las diferentes politicas
de comunicacién.

M
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Su formulacion ha de plantearse de forma separada
a la vision. Segltin Villafaiie, la mision debe cumplir
como premisas fundamentales que los servicios pres-
tados sean puestos en valor para satisfacer al cliente;
que respondan a sus necesidades y que posean un
rasgo diferencial con respecto a la competencia.

Ademas, concreta sus normas de redaccion: la mi-
sion ha de expresar lo que se ofrece al cliente, e
identificar ala empresay ala actividad que desarro-
lla. En cuanto al estilo, ha de ser clara, imaginable,
motivadoray facil de recordar.

En resumen, la misiéon responde a las preguntas:
squiénes somos y qué hacemos?, ;a quién se
presta el servicio?, ;qué necesidades se satisfa-
cen?, ;como se va arealizar esta tarea? y jcual es
nuestra ventaja competitiva?

VALORES CORPORATIVOS

Retomando las palabras de Paul Capriotti, los valo-
res serian la respuesta al como hace sus negocios la
organizacion. Para ello, hay que diferenciar los valo-
res profesionales, referidos a cOmo se presta un ser-
vicio, de los valores y principios de relaciones con
los publicos internos y externos. A partir de ellos se
desarrolla gran parte de la cultura corporativa y se
plasman las normas y pautas de comportamiento.
Como fuente inspiradora de los trabajadores, Car-
los Lopez sefiala su influencia en determinadas
actitudes: compromiso, sentido de responsabili-
dad y de pertenencia y conexion con los objetivos
planteados por la empresa. Como beneficios para
la gestidén de los recursos humanos, proporcionan
un clima de confianza, colaboracion, implicacion
y productividad, entre otros. Cordon sefiala tam-
bién que pueden llegar a ser las sefias de identidad
de una empresa y de su personal.

Junto a este enfoque sobre la creacion de una iden-
tidad comun y compartida, Martha Duran afirma
que “funcionan como un sistema operativo y de
orientacion, indicando la forma adecuada de solu-
cionar las necesidades e incluso la prioridad que se

le debe dar a cada una”. Cuando son compartidos,
dan sentido a objetivos y normas y “ordenan el caos
y la incertidumbre”, concretdndose en acciones y
comportamientos de las personas que componen
una organizacion.

En su trabajo sobre la administracion en valores
dentro de una empresa, esta investigadora recurre
a Milton Rockeack y a Garcia y Dolan para clasi-
ficarlos en diferentes tipologias, recogiéndose aqui
los de caracter instrumental y los valores finales.
Los “valores finales o terminales” representan
las metas que un directivo quiere alcanzar para su
empresa, estando relacionados con la misién orga-
nizacional. Los “valores instrumentales™ tienen
que ver el comportamiento y los medios a utilizar
para lograr los valores terminales. Estos valores
relacionados con la conducta incluyen principios
éticos como honestidad, responsabilidad, coopera-
cién, etc. y principios relacionados con la compe-
tencia, entre los que menciona cultura, flexibilidad,
légica, iniciativa, entre otros. Por su parte, estos va-
lores instrumentales tienen que ver con la vision,
con la forma de conseguir lo que se desea.

RELEVANCIA DE LOS
ATRIBUTOS

El planteamiento ideoldgico a través de los atribu-
tos que integran la filosofia corporativa, para Israel
Duran es un punto de arranque crucial en la pla-
nificacion empresarial, dado que tiene una doble
vertiente: la difusién de una identidad corporativa
clara y coherente entre los diferentes publicos de
interés (stakeholders) y la definicién de los factores
fundamentales para elaborar planes y fijar objetivos
estratégicos de la organizacion.

A modo de conclusidn, la filosofia y la cultura cor-
porativas proyectan una identidad deseada por los
responsables de comunicacion de una entidad. En
palabras de Joan Costa, “la identidad se define a
través de una vision prospectiva y creativa que le es
propia; una misién que la empresa se autoimpone y
asume y unos valores que son su guia y filosofia”./
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Con “E” de
emprendedor

Después de la crisis, segun
estadisticas del 2012, sélo

un 37% de los ciudadanos
europeos deseaba trabajar
por cuenta propia, en Estados
Unidos un 51% (antes de la
crisis mas de un 60% ),y en
China un 56%. Los datos
arrojados sobre la iniciativa
emprendedora muestran que
el emprendimiento en Espana
es inferior al europeo, y éste
ultimo inferior a su vez al
americano.

DOLORES MARTIN VILLALBA
Gabinete de Formacion Unién Profesional

| emprendimiento ha de responder a una
cuestion de oportunidad en lugar de necesi-
dad, pero para ello, el primer paso es impul-
sar la cultura del emprendimiento a fin de
que los profesionales puedan disponer de los elemen-
tos necesarios: formacion, acceso a la financiacion o
eliminacion de barreras legales y administrativas en-
tre otros aspectos, para poder decidir si embarcarse

con garantias en un proyecto emprendedor.

La necesidad de colaborar e impulsar el emprendi-
miento fueron los resortes que empujaron a Unién
Profesional a dar respuesta a la pregunta ;Qué ha-
cen las profesiones liberales y qué mas pueden ha-
cer por el emprendimiento?, a través de un estudio,
que con el mismo titulo, se presentaba en el mes de
junio.

En el 2013 el Gobierno espafiol ponia en marcha
diversas iniciativas para impulsar el emprendi-
miento, entre las cuales se encontré la Estrategia
de Emprendimiento y Empleo Joven (2013-2016),
con el fin de mejorar la empleabilidad, fomentar
el emprendimiento o estimular la contratacion. En
Europa se seguiala misma linea y derivado del ‘Plan
de Accion sobre emprendimiento 2020. Relanzar el
espiritu emprendedor en Europa’, impulsado por la
Comisiéon Europea el mismo afio se constituyd un
grupo de trabajo especifico para las profesiones li-
berales. El objetivo de aquel grupo, integrado por
diferentes organizaciones profesionales entre las
que se contd con las participacion y contribuciones
de Unidén Profesional fue, respetando las particula-
ridades de las profesiones liberales, facilitar el in-
tercambio de buenas prdcticas, difundir métodos y
herramientas asi como formular recomendaciones
para el desarrollo de acciones en materia de em-
prendimiento en Europa. Asi, se publicaba recien-
temente el plan de accion: “Action Lines for liberal
Professions, final report of working group”, que sir-
ve de guia, tanto a los Estados miembros, como a las
profesiones liberales, para desarrollar iniciativas
en el marco de la mejora e impulso del emprendi-
miento. Los pilares vertebradores del citado plan de
accion son cinco: la educacién y formacién en em-
prendimiento, el acceso al mercado, la reduccién de
barreras administrativas y regulatorias, el estableci-
miento de cédigos de conducta comunes o el acceso
ala financiacién.

Las profesiones han de continuar trabajando, como
lo estan haciendo, en el sentido de ofrecer herra-
mientas, conocimiento y experiencias de las que
puedan valerse sus profesionales para identificar,
descubrir y desempenar actividades en espacios en
los que aun queda mucho por hacer. En este senti-
do, Unidn Profesional lleva poniendo en marcha,
con el celebrado en junio del 2015, tres programas
de Inicio Profesional, ofreciendo un espacio con
marcado cardcter multidisciplinar en el que un gru-
po de jovenes, procedentes de diversas profesiones,
adquieren la informacidn, experiencias y medios
necesarios para valorar con criterio, si su futuro pro-
fesional podria escribirse con ‘€’ de emprendedore
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Administradores de Fincas
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Proteccion de datos:
los morosos en los
arrendamientos
urbanos

La reformadela LAU por

Ley 4/2013, de Medidas de
Flexibilizacion y Fomento

del Mercado del Alquiler

de Viviendas, establecia

la creacién de un registro

de sentencias firmes de
impagos de rentas de alquiler.
Han pasado treinta meses

y aun no se ha aprobado el
correspondiente Real Decreto,
y solo la Ley de Proteccion de
Datos regula, actualmente, ésta
importante cuestion.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora de Fincas y Periodista

on el objetivo de impulsar el merca-
do del alquiler, el novedoso punto re-
formista de establecer un registro de
morosos en arrendamientos urbanos
pretendia que el arrendador pudiera consultarlo
para saber si un posible arrendatario no constaba
en él y presentaba solvencia econémica. Actual-
mente, seguimos sin una norma que haga posible
su creacién y debemos de acogernos a la Ley Or-
ganica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion
de Datos de Cardcter Personal —-LOPD-, y a su Re-




glamento de desarrollo, aprobado por el Real De-
creto 1720/2007, de 21 de diciembre.

Ante la consulta realizada en la AEPD sobre la
posibilidad de crear una pagina web en la que
se publicaria, a peticion de los propietarios e in-
mobiliarias clientes, la identidad y D.N.I. de los
inquilinos que tuvieran deudas pendientes con
los mismos y de los que hubieran generado des-
trozos en los inmuebles —dos supuestos distintos
con resoluciones distintas-, la Agencia Espariola
de Proteccion de Datos ~AEPD- establece una se-
rie de requisitos en base a las normativas anterior-
mente mencionadas.

Esta consulta, que plantea la publicacion en inter-
net de datos de caracter personal que no han sido
facilitados directamente por las personas afec-
tadas, sino que han sido suministrados por sus
acreedores, genera el interrogante sobre quién

es responsable de los ficheros y de los datos que
contengan. La AEPD establece que es el creador
de la pagina web el responsable de los ficheros,
y los acreedores, los responsables del tratamiento
de los datos de las deudas, segun lo establecido en
el articulo 3 d) de la LOPD: “Toda persona fisica o
juridica, de naturaleza publica o privada, u 6rgano
administrativo, que decida sobre la finalidad, con-
tenido y uso del tratamiento.”

DESTROZOS EN LAS
VIVIENDAS

Se ha de considerar, en este caso, que el articulo 29
delaLey Organica 15/1999, de 13 de diciembre, dis-
tingue, en razon del origen de los datos, aquéllos
que proceden de fuentes accesibles al ptiblico
o han sido facilitados por el propio interesado
-Art. 29.1 LOPD-, de aquellos otros en que los da-

a7
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tos han sido facilitados por el acreedor o por la
persona que ha creado la pagina web, que actua
por su cuenta —Art. 29.2-, siendo éstos ultimos los
que se conocen, popularmente, como “ficheros
de morosos”, y que la AEPD define como aquel fi-
chero “cuyos datos no provienen del deudor ni de
fuentes accesibles al publico, y se diferencian de
los primeros porque se orientan a actividades de
informacidon comercial o evaluacion de la solven-
cia economica de personas fisicas™.

Centrandonos en los “ficheros de morosos”, que
incluye datos referentes a los desperfectos cau-
sados en las viviendas y la fijacion de las cuantias
en concepto de dafios y perjuicios causados en las
mismas, para la AEPD “constituiria lo que se de-
nomina una “lista negra”, que consistiria en la re-
cogida, tratamiento informatizado y difusién por
internet a los interesados del sector de informa-
cion sobre este determinado grupo de inquilinos,
que, si bien el consultante sefiala tendria como fi-
nalidad la reactivacion econdmica de este sector,
implicaria efectos adversos y perjudiciales o su
exclusion respecto de futuros contratos de arren-
damiento para los afectados”.

FICHEROS LEGALES

En este supuesto, para que el fichero sea legal, de-
ben cumplir los requisitos establecidos en el arti-
culo 6 de la LOPD, que establece lo siguiente:

“1. El tratamiento de los datos de caracter perso-
nal requerira el consentimiento inequivoco del
afectado, salvo que la ley disponga lo contrario”.

“2. No sera preciso el consentimiento cuando
los datos de caracter personal se recojan para el
ejercicio de las funciones propias de las Adminis-
traciones Publicas en el ambito de sus competen-
cias; cuando se refieran a las partes de un contrato
o precontrato de una relacién negocial, laboral o
administrativa y sean necesarios para su mante-
nimiento o cumplimiento; cuando el tratamiento
de los datos tenga por finalidad proteger un inte-

rés vital del interesado en los términos del articu-
lo 7, apartado 6, de la presente Ley, o cuando los
datos figuren en fuentes accesibles al ptiblico y su
tratamiento sea necesario para la satisfaccion del
interés legitimo perseguido por el responsable del
fichero o por el del tercero a quien se comuniquen
los datos, siempre que no se vulneren los derechos
y libertades fundamentales del interesado.”

Es decir, que al no existir una relacion juridica
entre el consultante responsable del fichero co-
mun o “lista negra” y los titulares de los datos
personales incluidos en el mismo, ni ddndose
ninguno de los otros supuestos mencionados en
el numero 2 del articulo 6 que excluirian de la
necesidad del consentimiento de los afectos, la
AEPD establece que “si en los contratos de arren-
damiento, los arrendadores no hubieran incluido
ninguna clausula de informacion sobre la cesion
de los datos referidos a los dafios al fichero comun
y recabado el consentimiento de los inquilinos
para dicha cesion, la lista negra no tendra amparo
en las normas sobre proteccion de datos, por cons-
tituir una vulneracion de derechos fundamentales
o libertades publicas”. Es decir, 1a AEPD dice sia
la web con estos datos personales siempre que se
cuente con la autorizacion del arrendatario.

FICHEROS DE SOLVENCIA
PATRIMONIAL Y CREDITO

¢Y qué ocurre con el fichero en el que se incluyan
datos de los deudores sin contar con su consenti-
miento, pero no los daios producidos en la vi-
vienda alquilada ni su cuantia? Pues que la AEPD
establece que “deberd ser considerado como un fi-
chero relativo al cumplimiento o incumplimiento
de obligaciones dinerarias, regulado por el articu-
lo 29 de la Ley Orgdnica 15/1999”. Es decir, serian
ficheros de solvencia patrimonial y crédito.

En relacién con los ficheros de solvencia patri-
monial y crédito, la AEPD aplica lo establecido
en la Seccion segunda del Capitulo I del Titulo IV
del Reglamento de desarrollo de la Ley Orgdnica,



aprobado por Real Decreto 1720/2007, de 21 de di-
ciembre, que “establece un régimen especifico, fi-
jando una serie de requisitos previos que debera
tener la deuda para su inclusion en el fichero, los
deberes de informacion de la entidad acreedora
y del titular del fichero comun en relacion con la
inclusion del dato y los supuestos en los que pro-
cederia el acceso por las restantes entidades a los

datos contenidos en el fichero. Igualmente se esta-
blece un régimen especial para el ejercicio por los
deudores de sus derechos de acceso, rectificacion,
cancelacion y oposicion” e

Puedes consultar el articulo completo en
www.cgcafe.org

Requisitos para los
ficheros de solvencia
patrimonial y créedito

Para la creacion de ficheros de solvencia patrimonial y crédito, se tienen que cumplir los requisitos
contenidos en el Art. 29 de la Ley Organica 15/1999, asi como como en los articulos 38 y 39 del
vigente Reglamento. Estos requisitos son:

1. Informacion previa a la inclusion del acreedor al deudor -articulo 39-. Sera
preciso ver si en el contrato de arrendamiento u otro documento se le informaba al
afectado sobre esta posibilidad.

2. Existencia previa de una deuda cierta, vencida y exigible, que haya resultado
impagada -art. 38.1 a-.

3. Requerimiento previo de pago a quien corresponda, en su caso, el cumplimien-
to de la obligacién — art. 38.1. c) del Reglamento.

4. Que la deuda no esté siendo objeto de disputa —art. 38.1. a), segundo inciso del
Reglamento-

5. Que la antigiiedad de la deuda sea inferior a seis afios —art. 38.1.b)-

6. -Que el acreedor o quien actue por su cuenta o interés debe conservar a disposiciéon

del responsable del fichero comun y de la AEPD documentacion suficiente que
acredite el cumplimiento de los requisitos establecidos en este articulo y el reque-
rimiento previo al que se refiere el articulo 39 citado.

La AEPD concluye, en esta cuestion, que “ante la creacion por la consultante para los particulares y
las entidades de un mismo sector, de un fichero en el que se incluyan los datos referidos a los impa-
gos producidos a todas ellas, a fin de compartir su experiencia en este punto, puede concluirse que
todo fichero que pretenda ser creado con el alcance al que se refiere la consultante debera respetar
lo dispuesto en las normas a las que acaba de hacerse referencia, no siendo posible la creacién del
fichero sin dar cumplimiento a lo previsto por aquéllas”.
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

La situacion del
alquiler social

El reciente Informe de
Amnistia Internacional sobre
“El derecho a la vivienday los
desalojados hipotecarios en
Espana” ha puesto encima
de la mesa la situacion de

la vivienda social y de los
desalojos hipotecarios.
Espana, segun datos de este
informe, tiene un parque

de viviendas sociales que
representa el 2% de todas
las viviendas, mientras en
Francia supone el 17%, en
Reino Unido el 18% y en
Paises Bajos el 32%.

J. A.RUIZ SAINZ-AJA
Gestion Econdmica de las Ayudas a la Vivienda
de la CC.AA. de Cantrabria

0 primero que debemos sefialar es que
los conceptos “cesion” y “traspaso”
son similares, es decir, cuando hablemos
de cesidon de local de negocio nos esta-
mos refiriendo al traspaso de local de negocio. Lo
que ocurre es que la actual Ley de Arrendamien-
tos Urbanos 29/1994 -en vigor desde el 1 de enero

de 1995 hasta la actualidad-, suprimié la palabra
“traspaso”, que venia siendo utilizada por la Ley
anterior -Ley de Arrendamientos de 1964-, y la
cambio por el término “cesion”.

Con el objetivo de mejorar la situacion de las per-
sonas con riesgo de perder su casa, la Adminis-
tracion del Estado ha adoptado algunas medidas
concretas, entre las que cabe destacar el Codigo
de Buenas Practicas para los bancos, el Fondo
Social de Viviendas y la suspension del desalojo
en el caso de familias pertenecientes a colectivos
especialmente vulnerables. Ademas, el Plan Esta-
tal de Fomento del Alquiler y 1a Rehabilitacion
ha puesto en marcha la creacion de un parque pu-
blico de vivienda en alquiler.

El presente comentario pretende analizar la situa-
cion en la que se encuentra el alquiler social y las
medidas que al respecto ha anunciado reciente-
mente la Junta de Andalucia.

REQUISITOS RIGUROSOS

El Fondo Social de Vivienda, al que los bancos
aportaron 5.891 viviendas, solo ha alquilado 1.767.
Los requisitos exigidos para acogerse a este fondo
son tan rigurosos que impiden el acogimiento de
muchos desahuciados.



Ademas, la situacion de los pocos alquileres firma-
dos tampoco es para tirar cohetes. Segin informa-
ciones de prensa la tasa de mora de estos alquile-
res se eleva hasta el 60%.

Recordemos, por un lado, que la renta del arrenda-
miento estard comprendida entre 150 € y 400 € al
mes, con un limite maximo del 30% de los ingresos
netos totales de la unidad familiar, y, por otro, que
este alquiler estd reservado a personas en situacio-
nes de especial vulnerabilidad, dentro de las que
destacan aquellas unidades familiares en la que el
deudor se encuentre en situacién de desempleo y
haya agotado las prestaciones por desempleo. Si
esto es asi, muchas de estas unidades familiares
tendran como unico ingreso la Renta Activa de
Insercidn (426 €). Es facil concluir que con estos
ingresos es dificil abonar una renta de 150 € men-
suales.

¢{QUE OCURRE CON
EL PLAN ESTATAL DE
FOMENTO DEL ALQUILER?

Ademads del dudoso éxito del Fondo Social de Vi-
viendas tampoco parece que la creacion de un Par-
que Publico de Vivienda en Alquiler anunciado
por el Plan Estatal de Fomento del Alquiler y
la Rehabilitacion tenga un mejor resultado. Este
Plan Estatal establecié un programa nuevo que
pretendia, en términos de su exposiciéon de moti-
vos, comprometer a las Administraciones Pu-
blicas en la generacion de un parque publico de
alquiler con el objeto de ofrecer una solucion a los
casos mds extremos, a aquellos que no tuviesen un
umbral minimo de ingresos.

Este programa establece una linea de subvencio-
nes a favor de los promotores de las viviendas; es
decir, requiere la construccién de nuevas vivien-
das, quedando excluida la adquisicion de vivien-
das ya construidas con tal finalidad.

Firmados los convenios bilaterales entre el Minis-
terio de Fomento y las Comunidades Auténomas

paralaejecucion de dicho plan, solo se destinaran
77 millones de euros a este programa, existiendo
algunas Comunidades que han decidido no e€je-
cutarle en su territorio: Asturias, Extremadura,
Andalucia, Melilla, Murcia, Ceuta, Baleares y
Galicia.

NO ALA SAREB

A esto le tenemos que sumar que el intento de la
SAREB de poner a disposicién de las Comuni-
dades Autdonomas viviendas para alquiler social
no ha sido aceptado por algunas Comunidades.

En este contexto ha aparecido recientemente una
nueva iniciativa: la Ley de retracto en desahucio
de viviendas en Andalucia, actualmente en fase
de anteproyecto.

Esta ley establece un derecho de retracto a favor
de la Administracién para adquirir viviendas pro-
cedentes de procesos de ejecucion hipotecaria con
la finalidad de proceder a su alquiler social, otor-
gando preferencia a los desahuciados.

La primera duda que plantea este derecho de re-
tracto es la competencia de la comunidad auto-
noma para su establecimiento. En este caso, a
diferencia de lo ocurrido con el Decreto-ley an-
daluz que permitia la expropiacion de viviendas
vacias propiedad de los bancos, no parece que
deban existir dudas de constitucionalidad. Este
retracto tiene naturaleza administrativa, no ci-
vil, y su amparo competencial se encontraria en
la competencia exclusiva que sobre vivienda tie-
ne Andalucia. Sobre la cuestion de los retractos
administrativos se ha pronunciado el Tribunal
Constitucional en repetidas ocasiones validan-
do la competencia autonémica, asi la Sentencia
170/1989 afirmé que “El cardacter civil de la institu-
cioén y de su regulacion no excluye, sin embargo,
que puedan existir derechos de retracto a favor
de la Administracién Publica establecidos por la
legislacion administrativa, respondiendo a una
finalidad publica, constitucionalmente legitima”.
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“Beneficia de forma indirecta a las
comunidades de propietarios que
veran abonadas las correpondientes
cuotas por el propietario”

VENTA AFONDOS
DE INVERSION
INTERNACIONALES

En los medios de comunicacién se ha argumenta-
do que esta medida tiene su precedente en Cata-
luiia. No obstante, el derecho de tanteo y retracto
catalan establecido por el Decreto-ley 1/2015, de
24 de marzo, sujeta a tanteo y retracto la trans-
misién de las viviendas adquiridas en procesos
de ejecucion hipotecaria o mediante compen-
sacién o pago de deuda con garantia hipotecaria.
Argumenta su exposicion de motivos que “algunas
entidades financieras y sociedades vinculadas han
empezado a vender parte de su cartera hipotecaria,
o incluso estas viviendas, a fondos de inversién in-
ternacionales, que en su mayoria persiguen la ma-
terializacion de beneficios a corto plazo mediante
diferentes mecanismos que incluyen la posible
nueva venta de las viviendas a otros inversores.
Cabe decir que muchas de estas viviendas o car-
teras hipotecarias vendidas en paquetes se estan
transmitiendo con unos descuentos sobre los pre-
cios muy importantes. Se trata de operaciones que
pueden acabar suponiendo miles de viviendas en
manos de estos fondos de inversidon, que pueden
suponer una grave afectacién del mercado si no se
toman medidas que favorezcan la movilizacion de
estas viviendas prioritariamente en alquiler e im-
pidan también una nueva dindmica especulativa
en torno a las mismas”

Por tanto, el momento en el que se produce la in-
tervencion administrativa es distinto, en el caso

de Andalucia la Administracién interviene en el
seno de un proceso de ejecucién adquiriendo la
vivienda del adjudicatario mientras en Cataluiia
la intervencion se produce en la posterior trans-
misién de la vivienda por parte del adjudicatario.
Como puede comprenderse es una diferencia de
matiz altamente relevante.

EN BENEFICIO DE LOS
DESAHUCIADOS

Esta medida beneficiara de forma directa e indi-
recta a distintos sectores.

De forma directa beneficia a los desahuciados
que mantendran su domicilio en la misma vi-
vienda bajo un alquiler social. Algunas de las me-
didas adoptadas durante estos ultimos afios con
el objetivo de proporcionar viviendas vacias a los
desahuciados han resultado ineficientes por el
desarraigo social que ocasionaban. Creo que no
es la mejor solucidn trasladar a un desahuciado
a una vivienda situada en un barrio o poblacion
distinta alejado de las personas con las que ha
convivido.

De forma indirecta beneficia a los bancos que no
veran incrementado el stock de viviendas adquiri-
das. No comparto la critica que considera que esta
medida es una forma de financiaciéon directa de las
entidades bancarias. Efectivamente esta medida
les beneficiar indirectamente al no incrementar su
stock de viviendas. El stock de viviendas sin ven-
der le perjudica al obligarles el Banco de Espafa a
provisionar por los pisos ejecutados un 30% res-
pecto a su valor de adjudicacién cuando lleven en
el balance mas de 24 meses.

También beneficia de forma indirecta a las comu-
nidades de propietarios que veran abonadas las
correspondientes cuotas por el propietario de la
vivienda. En estos dias estamos leyendo constan-
tes noticias que cifran la mora de los bancos en los
pagos de sus cuotas a las comunidades de propie-
tarios en 445 millones de euros.



Por ultimo, beneficia a la Administracion a la
que permitira la adquisicion de viviendas a pre-
cios competitivos con el objetivo de crear un par-
que publico de vivienda en alquiler. Recordemos
que en las subastas cuando no se presenta ningun
postor, situacion habitual en estos ultimos afos, el
acreedor -banco- puede pedir la adjudicacion de la
vivienda habitual del deudor por el 70% del valor
que hubiese salido a subasta o, si la cantidad que
se le debe es inferior a ese porcentaje, por el 60%.
Este es el precio en el que se ejercitara el retracto.

DELIMITACION DEL
CONCEPTO DE ALQUILER
SOCIAL

Pero esta medida presenta, a mijuicio, dos proble-
mas fundamentales.

El primero es la delimitaciéon del concepto de
alquiler social. Este es un asunto pendiente. No
es tanto que no exista una definicidn legal, que si
existe en las normas que lo establecen, como que
estas definiciones no parecen acomodarse a la si-
tuacién de los arrendatarios. Antes sefialé como
en el caso del Fondo Social de Vivienda existe un
60% de impagos; ante esta situacion la cuestion
es si estos arrendatarios no pueden o no quieren
pagar la renta del alquiler; en el caso de que se con-
cluya que no puedan, dificilmente se podra atri-
buir el calificativo de social a aquel alquiler que no
puede ser pagado por su inquilino.

Entiendo que este alquiler debe permitir ante todo
que pueda ser pagado y para ello debera evaluarse
la realidad de la situaciéon econdémica de los in-
quilinos, al margen de cuantias maximas y mini-
mas de renta. Y esta evaluacion puede dar lugar al
establecimiento de rentas ridiculas e incluso a pe-
riodos sin renta. No tiene sentido exigir una renta
que, aun siendo pequefia, se es consciente que no
va a poder ser abonada.

Pero al mismo tiempo, por un lado, deberia eva-

luarse ciclicamente la evolucion de esta situacion
econoémica de los arrendatarios de forma que su
mejora tenga como consecuencia un incremento
de la renta y, por otro lado, deberian activarse los
mecanismos con los que cuenta la Administracién
para evitar el fraude, llegando en ultimo término
al desahucio. Pudiera parecer un contrasentido
que la Administracion desahucie a los morosos
de un alquiler social cuando su fin es su protec-
cién. Seguro que mi postura encuentra detrac-
tores, pero entiendo que la Administracion debe
ayudar a quién lo necesita, incluso estableciendo
situaciones de precario o alquileres sin renta, pero
no debe consentir que quienes no lo necesiten
se aprovechen de las medidas de ultimo recurso.
Ayudar a quien lo necesite y en la medida que lo
necesite pero solo a quién lo necesite.

RECURSOS PUBLICOS
PARA LA ADQUISICION DE
VIVIENDAS

El segundo problema es la necesidad de encontrar
recursos publicos para la adquisicion de estas vi-
viendas. Los créditos para inversiones en los pre-
supuestos de las Administraciones son escasos
por lo que es necesario encontrar una fuente de fi-
nanciacion. Como comenté anteriormente el pro-
grama de fomento del parque publico de alquiler
no ha obtenido por las Comunidades Auténomas la
adhesién que esperaba la Administracién el Esta-
do. A mi juicio este programa presenta un proble-
ma fundamental: la necesidad de construir. No
se entiende muy bien que ante el nivel de viviendas
vacias que existia en Espafia en 2013 este programa
exigiese la promocion de vivienda nueva con des-
tino al alquiler social. La utilizacién de los fondos
publicos afectos a este programa solo requeriria de
una minima modificacion legislativa que permitie-
se que se pudieran acoger al mismo las adquisicio-
nes de viviendas con destino al alquiler social.

Este un tema abiertoy que a buen seguro dara lugar
a abundante literatura. Habra que estar atentose
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NOTICIAS COLEGIALES

ARAGON

| jornadas de
desarrollo y formacion
del colegiado

Organizadas por el Colegio de Ara-
gon, se han celebrado, en Zaragoza,
las “I Jornadas de Desarrollo y
Formacion del Colegiado”, diri-
gidas a los responsables de forma-
cion de los colegios territoriales de
administradores de fincas de toda
Espafia, con el objetivo de analizar
las carencias y los aciertos de la for-
macion que cada Colegio Territo-
rial desarrolla entre sus colegiados.
Para Miguel Ruiz Lizondo, pre-
sidente de CAFAragon, “todos los
Colegios de Espafia estamos siem-
pre en constante formacion. Laidea
fundamental que hemos intentado
transmitir, en estas primeras jorna-
das es, primero, que nuestros cole-
gios tengan un calendario comun
de cursos vy, segundo, traspasar al
CGCAFE los cursos mas importan-
tes que son genéricos para todo el
territorio espafol”.

Las Jornadas se han celebrado en
CafAragon porque fue este Co-
legio el impulsor de la idea, sur-
gida, en palabras de M2 Antonia
Bielsa, vicepresidenta 22 del Co-

legio, “al analizar la situacion en
la que se encuentra la formacion
en los distintos colegios, y viendo
el interés que iba suscitando en-
tre los responsables de las areas
de formacién de otros colegios
conforme les transmitiamos la
propuesta”.

Desde el primer momento esta
iniciativa contd con el apoyo del
presidente del CGCAFE, Salva-
dor Diez, y del director del Ga-
binete de Estudios del CGCAFE,
Pedro Valcarcel. Cémo director,
Valcarcel defiende que “la for-
macion continua es crucial para
el Administrador de Fincas Cole-
giado, porque estamos sujetos a
unos cambios continuos en legis-
laciones y normativas, y necesita-
mos reciclarnos dia tras dia para
dar un mejor servicio a nuestros
clientes”.

Entre los objetivos conseguidos
estd la creacion de grupos de traba-
jo, coordinados por el CGCAFE, que
tienen como funcion crear un cata-
logo de acciones formativas acre-
ditadas que puedan ser utilizadas
por los Administradores de Fincas
Colegiados y seguir trabajando en
el desarrollo de temas que sirvan de
base para una II Jornada en 2016.

BARCELONA Y LERIDA (1 FOTO)

Pistoletazo de salida
ala celebracion de su
80 Aniversario

Se ha celebrado en las instalacio-

nes del CAFBL, la presentacion
oficial del 80 Aniversario de esta
entidad. El acto estuvo presidido
por 'Honorable Conseller de Terri-
tori i Sostenibilitat en funciones de
la Generalitat de Catalunya, Santi
Vila y por el Presidente del CAFBL
y también del Consell de Col-legis
d’Administradors de Finques de
Catalunya, Enrique Vendrell.

Vendrell hizo un repaso histérico
desde la primera aprobacion de la
Asociacién Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Barcelo-
na, aprobada por la Generalitat de
Catalunya el mes de marzo de 1936,
entonces presidida por Lluis Com-
panys, hasta la organizacién cole-
gial territorial actual. “Actualmen-
te, somos la profesion mas activa
que existe en todo el Estado. Cons-
tantemente estamos organizando
congresos, férums, convenciones y
cualquiera actividad que nos dé la
posibilidad de exponer problemas
e inquietudes que nos surgen a los
profesionales para extraer las con-
clusiones pertinentes”, anuncio el
presidente del CAFBL y afiadié que
todos los esfuerzos sirven para me-
jorar la calidad de la profesion v,
por lo tanto, los consumidores sa-
len beneficiados de ello.

vila, por su parte, agradecio la in-
vitacién que le hizo el Colegio para
este acto de presentacion y alabod la
labor que llevan a cabo los Admi-
nistradores de Fincas Colegiados
dia a dia. “Me gustaria remarcar
la importante funcion social que
desarrollan los profesionales que
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se dedican al sector de la adminis-
tracién de fincas, el derecho a la vi-
vienda es un derecho fundamental
en cualquier sociedad”.

Manuela Martinez también par-
ticipd en el acto en representacion
del CGCAFE vy trasladd a los asis-
tentes el mensaje de que es nece-
saria una fuerte union de todos
los Administradores de Fincas Co-
legiados que estdn dispersos por
todo el territorio nacional, “si no
estamos unidos no seremos nadie”,
cito textualmente.

Entrega de carnets de
Oficial Habilitado 2015

Estos titulos se entregaron a todas
las personas que el pasado mes de
junio de 2015 cursaron la forma-
cion presencial “Oficial Habilita-
do 2015”, de la cual se examinaron
el 7 de julio del mismo afio.

El acto de entrega estuvo conduci-
do por el presidente y el secretario
del CAFBL, Enrique Vendrell y
Mariano Hervas, quienes entre-
garon, de forma individualizada,
todos los carnets a cada uno de los
asistentes.

CADIZ

Encuentro

Poder Judicial-
Administradores de
Fincas

‘Unificacion de Criterios en ma-
teria de Propiedad Horizontal’,
adaptdandolos a las recientes refor-
mas y a los criterios del Tribunal
Supremo, fue el asunto principal
que se debatiod y sobre el que ver-
saron las ponencias de los asisten-

tes. Con la asistencia de numerosos
jueces y administradores de fincas,
el Encuentro dio la oportunidad de
participar en una jornada de inter-
cambio de pareceres, opiniones vy,
sobre todo, de unificacion de cri-
terios de actuacién en el ambito
de la propiedad horizontal, tanto
para los jueces como para los pro-
fesionales de la Administracién de
Fincas, todo conducido de la mano
de los presidentes de Audiencias
Provinciales de Andalucia, y de
expertos juristas de la carrera ju-
dicial, y profesional. Una ocasion
unica de formacion e intercambio
de experiencias.

Esta actividad estd enmarcada
dentro del convenio conjunto de
los Consejos Generales respectivos
en materia de formacién continua
tanto de Jueces y Magistrados,

como de Administradores de Fincas
Colegiados, y contd con la asisten-
cia de mds de 25 Jueces y Magistra-
dos y 150 Administradores de Fin-
cas Colegiados.

Como colofén al Encuentro, tuvo
lugar un coloquio entre todos los
asistentes, moderado por el Presi-
dente del Colegio de Administrado-
res de Fincas de Cadiz y del Consejo
Andaluz, Rafael Trujillo Marlasca.

MADRID

El CAFMadrid
participa en la Mesa
de Rehabilitacion
convocada por el
Ayuntamiento

El Colegio Profesional de Adminis-
tradores de Fincas de Madrid -CAF-
Madrid- colabora en las reuniones
de la Mesa de Rehabilitacion, un
grupo de trabajo creado el pasado 25
de septiembre por el Ayuntamien-
to de Madrid, que reune a agentes
sociales y administraciones publi-
cas con el objetivo de crear una es-
trategia comun y estudiar posibles
actuaciones para mejorar las condi-
ciones del patrimonio edificado de
la ciudad.

Los grupos de trabajo han quedado
distribuidos en cuatro comisiones:
Gestion y Financiacion; Tecnold-
gico-energética, Sector no residen-
cial; y Sector residencial. El trabajo
de las Comisiones se orientard a de-
finir la Estrategia de Rehabilitacién
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y Regeneracién Urbana de la ciu-
dad de Madrid en los horizontes
2020, 2030 y 2050, y a identificar
proyectos o actuaciones que pue-
dan ponerse en marcha de manera
inmediata en las dreas de regene-
racion urbana, bien en el marco
del Plan Estatal de Rehabilitacion
Edificatoria y Regeneracion Urba-
na 2015-2016 o en nuevas areas a
definir en el marco de la estrate-
gia. CAFMadrid participa en las
comisiones Gestion y Financia-
cion, y Sector residencial.

En la primera reunién de trabajo,
a la que acudieron los vocales del
CAFMadrid Mercedes Carabaia
y Juan Sempere,
tieron representantes de universi-
dades y colegios profesionales de
arquitectos, aparejadores, inge-
nieros industriales y de caminos,
fundaciones y representantes del
mundo empresarial relacionados

también asis-

con el sector de la rehabilitacion.
También han estado presentes la
Federacién Regional de Asocia-
ciones de Vecinos de Madrid (FRA-
VM), CEIM, Asprima, Programa
de Clima y Energia WWF, Federa-
cion de Cooperativas de Vivien-
das y Rehabilitacion, Asociacion
de Empresas de Rehabilitacion y
Reforma ANERR, de los sellos se
sostenibilidad BREAM y GBC, y
Confederacion de Consumidores
y Usuarios de Madrid (CECU).

MALAGA

El XXV Curso
Francisco Lifian gran
protagonista del
calendario formativo
del CAF Malaga en
2016

La Junta de Gobierno del Cole-
gio ha aprobado el calendario de
eventos formativos de la insti-
tucién para el afio 2016. En este
ejercicio el gran protagonista sera
el Curso Francisco Lifian, para
el que se esta preparando un gran
evento que permita conmemorar
su 25 Aniversario. A falta de cerrar
algunos detalles es mas que proba-
ble que la fecha de XXV Curso de
Perfeccionamiento en el Ejerci-
cio de la Profesion. Francisco Li-
flan’, el decano de los cursos para
Administradores de Fincas Cole-
giados en Espafia, se celebrard en
otoio, aunque antes de su fecha
habitual que es el penultimo fin de
semana de otoflo. De esta forma, el
IV Curso CAFMilaga Dospunto-
cero también cambiara su fecha.

Tras celebrarse el 5 de febrero el
Curso Fiscal y Contable, y con el III
Curso de Iniciacion y Reciclaje para
Administradores de Fincas ya en
marcha, la siguiente cita serd el Cur-

so Técnico, que estd previsto para
el 22 de abril. Por su parte, el XI
Curso Practico tendra lugar los
dias 12, 19 y 27 de mayo, mien-
tras que el 17 de junio se celebrara
una nueva edicion del Curso La-
boral.

Tras aprobarse este programa,
el presidente de la Comision de
Formacion del Colegio de Ad-
ministradores de Fincas de Ma-
laga y Melilla, Miguel Muiioz,
destacd “la apuesta que realiza
el CAF Malaga por la formacion
continua como uno de los pilares
fundamentales para mantener
actualizados los conocimientos,
circunstancia que permiten a los
profesionales prestar sus servi-
cios con todas las garantias a los
ciudadanos”.

El calendario formativo estara
completamente actualizado en
la agenda de la pagina web del
Colegio (www.cafmalaga.es).

El XV Concierto de
Navidad

Mds de 80 personas asistieron
al XV Concierto de Navidad del
Colegio de Administradores de
Fincas de Madlaga y Melilla ago-
tando todas las localidades que
se habian puesto a la venta para
este tradicional evento. En total,
y sumando las aportaciones rea-
lizadas a la Fila O por particula-
res, instituciones y otros colegios
profesionales como Graduados

Sociales, la recaudacion total
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como mediador de la pdliza de Comunidades.*

Aprovecha tus recursos

Amplia tus ingresos
sin salir de la oficina

Mutua de Propietarios, especialista

en seguros de edificios, te ayudara a convertirte en
mediador profesional de pdlizas de comunidades,
hogar e impago de alquileres.

h\ Formacién continuada
\s > Apoyo de toda nuestra
entidad.

2 Teléfono de solucion
de problemas referentes
a la contratacién y gestion

Especialista en el sequro de edificios
de los seguros. P g

Mutua de
Propietarios

* Estudio de opinién con Presidentes de Comunidad. WWW.mutuadepfopletarIOS.ES
Collaborabrands. Julio 2011. administradordefincas@mutuadepropietarios.es



58

NOTICIAS COLEGIALES

ascendid a 2.000 euros. Esta can-
tidad se destinard integramente
a la Asociacion Nena Paine, que
trabaja con nifios en riesgo de ex-
clusidn social a través de distintos
proyectos en la Academia Jaime
Alonso de la ciudad de Malaga.

Tras el concierto, el presidente del
Colegio, Fernando Pastor, felicito
la Navidad a todos los asistentes y
tuvo palabras de agradecimiento
para Pablo Moreno y para todos
aquellos que han colaborado en
esta iniciativa solidaria.

SEVILLA

20 nuevos colegiados
reciben el titulo de
Administradores de
Fincas

El Ayuntamiento de Sevilla ha aco-
gido el acto de entrega del titulo
como Administrador de Fincas a 20
nuevos colegiados que entran a for-
mar parte de la institucién colegial.
El acto, organizado por el Colegio
de Administradores de Fincas de
Sevilla y celebrado en la sala Capi-
tular Baja del comsistorio hispa-
lense contd con la presencia del al-
calde, Juan Espadas y la delegada
de Economia, Carmen Castrefio
asi como el presidente del Colegio,
Rafael del Olmo y los miembros de

la Junta de Gobierno de dicha enti-
dad. Durante el acto se sefalo el pa-
pel imprescindible que desempe-
flan los Administradores de Fincas
Colegiados en la gestion de la vida
de los ciudadanos, administran-
do el 80% de los inmuebles de la
ciudad.

Los nuevos colegiados que reci-
bieron su titulo son: Agustin Es-
calante Rojo, Antonio José Tienda
Pizarro, Carmen Beatriz Agiliero
Molina, Cristina Pérez Lopez, Fer-
nando Pena Garrido, Gabriel Gon-
zélez Chaves, José Luis Avila Presa,
José Luis Martin Dominguez, Laura
Maria Chen Olmedo, Manuel José
Martinez Lopez, Maria Lourdes Or-
tega Gil, Maria Moral Ramirez, Raul
David Muiioz Loépez, Sonsoles Vé-
lez Gutiérrez, Francisco Javier Diaz
Quintana, José Antonio Moncayo
Trave, Justino Alonso Alvarez, Ma-
nuela Lopez Arza Frutos y Rafael
Ramirez Pernil.

Por su parte, el colegiado Alvaro
Maldonado Herrero, recogio la
medalla por sus 25 afios de profe-
sion.

TENERIFE

CAF Tenerife celebra
el | Dia del Presidente
de la Comunidad

El Colegio Territorial de Adminis-
tradores de Fincas de Santa Cruz de
Tenerife valora como todo un éxito
la celebracién del I Dia del Presi-
dente de la Comunidad, dadas las

felicitaciones expresadas por los
propios asistentes. Estos agrade-
cieron a los organizadores la opor-
tunidad de asistir a esta formacion,
que consideraron muy oportuna
y de gran interés, ademadas de ser
abierta y gratuita. Esta felicitacion
estuvo dirigida muy especialmen-
te al presidente de la Audiencia
Provincial de Alicante, Vicente
Magro, que hizo una magnifica ex-
posicion de cuestiones que deben
conocer los presidentes de las co-
munidades con respecto al cargo y
la responsabilidad que asumen, y
ademas resolvio algunas consultas
de los presentes.

También resultaron aclaratorias las
intervenciones de Dulce Torres,
representante de Sinpromi, em-
presa publica para la promocion de
las personas con discapacidad, que
aclard cuestiones de accesibilidad
de los inmuebles, y la del corredor
de seguros Raphael Schippers.
Ambos se pusieron a disposicidn
de los presidentes para resolver sus
dudas, tanto en la sala, como si ne-
cesitaban asesoramiento posterior-
mente.

El Dia del Presidente de la Comuni-
dad nace con la intencién de con-
vertirse en un evento anual, que
sume asistentes e incremente sus
contenidos, de forma que podria ce-
lebrarse como una feria de comuni-
dades, segiin anuncio la presidenta

de CAF Tenerife, Carmen Suarez.
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Innovation: Una Odisea Especial

Se ha celebrado, en Madrid, la Jornada “Innovation:
Administrador de Fincas Colegiado, una odisea es-
pecial”, en la que ha colaborado el Gabinete de Es-
tudios del CGCAFE, y cuya inauguracion corrio a
cargo de Salvador Diez, Manuela Martinez y Pe-
dro Valcarcel, presidente del CGCAFE, presidenta
de CAFMadrid, y director del Gabinete de Estudios
del CGCAFE, respectivamente, quienes recordaron
el compromiso de los Colegios Territoriales y su
CGCAFE con la formacién, del maximo nivel, en la
innovacion aplicada al dia a dia en los despachos
profesionales.

Inteligencia emocional, comunicacién, formacion,
redes sociales o el internet de las cosas fueron algu-
nos de los temas desarrollados por los Administra-
dores de Fincas Colegiados Pepe Gutiérrez, Juan

Carlos Alvarez, Rafael Mena, Manolo Sancho,
Francisco Moreno, Martin Carlos Garcia e In-
maculada Hernando, y contaron con la colabo-
racion, también como ponentes, de José Garrido
-RCM Software-, Luis Fombellida —Satartut Batt-
get Technologies-, José Luis Pefla —vicerrector de
Economia, Planificaciéon e Innovacién de la Univer-
sidad de Burgos-, Jaime Santamaria —profesor y
asesor de comunicacion de la Universidad de Bur-
gos. Todos ellos coincidieron en un punto esencial:
el desarrollo profesional no es posible si los Admi-
nistradores de Fincas Colegiados no se anticipan
al futuro, también, en nuevas tecnologias y te-
niendo como uno de los objetivos fundamentales la
innovacion

Puedes verlo en: #AFColegiadosInnovation
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— NUESTRA EDITORIAL

Administrador
Fincas
Colegiado

ETICA Y NICOMACO: COMENTARIOS
DE ETICA PARA ADMINISTRADORES DE
FINCAS

Francisco José Arnaldos Jiménez.

12 Edicion

p-v.p (conIVA) 12,00 €

119 paginas

Con un prologo de Salvador Diez, presidente
del CGCAFE, este libro se adentra en el anali-
sis del comportamiento profesional desde un
punto de vista ético. Analiza la autorregulacion
y la capacidad de nuestras instituciones pro-
fesionales para velar por el trabajo eficaz, serio
y honrado de los colegiados, asi como para
hacer cumplir los codigos de buenas practicas
como un valor imprescindible para que cada
dia la confianza de los usuarios sea mayor.

Su autor, Francisco José Arnaldos es Admi-
nistrador de Fincas y miembro del CGCAFE
y presidente de la Comision Deontoldgica y
Disciplinaria del Colegio de Administradores
de Fincas de Valencia-Castellon.

PRACTICUM ADMINISTRACION DE
FINCAS 2015. PROPIEDAD HORIZONTAL
Y ARRENDAMIENTOS URBANOS
Purificacion Morgado Panadero, Teodoro
Arnaiz Arnaiz, Joaquim Marti Marti y
Eduardo Martin Puebla, 22 edicion

p.v.p. (conIVA) 102,00 €

1148 paginas

La nueva edicion de Practicum Administra-
cién de Fincas se presenta ampliada, mejora-
day puesta al dia. Elaborada bajo un enfoque
eminentemente practico recoge los aspectos
principales que necesitan los profesionales
que ejercen su actividad en el ambito de la
administracion de fincas, en servicios juridi-
cos e incluso en la defensa en juicio.

Toda la informacion en un Unico volumen,
totalmente actualizada e interrelacionada, y
en doble soporte (papel + electronico).

=iPAI

MANUAL DE CONTABILIDAD PARA AD-
MINISTRADORES DE FINCAS

Juan Rodriguez Baeza, Angel Rodriguez
Yubero y Miguel Angel San Alberto
Lasarte, 2006

p-v.p. (conIVA) 26,00 €

240 paginas

Este manual pretende contribuir a la conso-
lidacion de laimagen del Administrador de
Fincas como profesional competente, que
conoce y aplica las técnicas instrumentales
basicas de su profesion, aportandole los
conocimientos practicos suficientes que le
permitan: Profundizar en el conocimiento

y manejo del Plan General y su adaptacion
alas Comunidades de Propietarios; Crear
planes de cuentas, acordes con las dis-
tintas particularidades de cada una de las
Comunidades; Contabilizar adecuadamente
la instauracion del Fondo de Reserva, y los
movimientos posteriores del mismo; Con-
feccionar Balances y Cuentas Anuales de
Comunidades.

MIUEL CORBERG

En segunda
convocatoria

EN SEGUNDA CONVOCATORIA
Miquel Corberé Llop, 2014
p-v.p. (conVA) 12,00 €

197 paginas

En una magnifica estancia dedicada a sala de
reuniones, un hombre de mediana edad, bien
vestido y en su calidad de administrador, se dis-
pone a dar comienzo en segunda convocatoria
a una reunion de comunidad de propietarios.
En una mesa rectangular de madera situada en
un extremo de la sala, sentado a su derecha le
acompana Eduardo presidente de la comu-
nidad, recién jubilado de aspecto saludable y
vestimenta informal.

Delante suyo varias hileras de sillas, ocupadas
en sus dos terceras partes por los vecinos
copropietarios de hablan continuamente entre
ellos sin hacer demasiado caso, la mayoria

de las veces, de lo que se dice desde la mesa
presidencial.

Después de solicitar varias veces silencio y

un poco de atencion, el administrador inicia la
sesion desarrollando los puntos del orden del
diay que todos conocen.

PETICION DE LIBROS:
Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas. Plaza Marqués de Salamanca, 10 3° Izda. - 28006 Madrid
Telf. 91575.73.69 / 91576.92.17 - Fax 9157512.01 - e-mail: secretaria@cgcafe.org
Es imprescindible enviar cheque nominativo por importe de libro/s solicitado/s o transferencia a la cuenta del Banco Santander Central Hispano
n° ES64 0049 6702 68 2816034066 mas 3,560€ 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 catalogo en la pagina web del Consejo General: www.cgcafe.org
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La influencia de
la tecnologia en
nuestro dia a dia

IESA

1 pasado 8 de octubre, IESA celebro sus

30 afios de trayectoria en el sector de

administracion de fincas y presentd,

en este mismo acto, una serie de pro-
ductos que son una revolucion tecnoldgica para
este sector.

Enrique Sanchez, es el director general de IESA y le
hemos realizado las siguientes preguntas:

¢Qué ha supuesto para ustedes la celebracion de
su 30 aniversario?

Para cualquier compafiia y especialmente para las
Pymes llegar a celebrar un trigésimo aniversario es
un motivo de orgullo. Hemos recibido muchas mues-
tras de reconocimiento y de carifio por parte de los
clientes y de los colegios profesionales. Ademads, en
el evento hemos presentado nuestra vision de cémo
debe evolucionar la profesion y las herramientas para
los proximos diez anos.

Hablenos un poco mas de su vision de la profe-
sion para el futuro.

Los nuevos y futuros propietarios representan la ge-
neracion 3.0, utilizan todos los canales que Internet y
la movilidad les ha proporcionado, han desarrollado
un nuevo lenguaje de emoticonos y fonemas, consi-
deran el email y Facebook herramientas “antiguas” y
utilizan Whatsapp, Snapchat e Instagram, ya que su
concepto de comunicacién es grupal y visual.



;Cuales van a ser las claves de la administracion
3.0?

El manejo de distintos canales de comunicacion (mo-
vil, email, portales, app’s) adaptados a cada inter-
locutor; ofrecer una informacién mas visual y mas
facilmente consumible; dar la posibilidad de utilizar
herramientas de auto-gestion a través del portal de la
comunidad en la nube -como hacen los bancos con su
banca por Internet-; la integracion de los sistemas de
gestion con los sistemas informaticos de los provee-
dores; la automatizacion de los procesos administra-
tivos; ahorrar tiempo y dinero a los propietarios; y la
innovacién en los servicios que ofrecen los adminis-
tradores a sus clientes y la calidad de los mismos dan-
do total disponibilidad, cercania y personalizacion.

Acercadelos portales delas comunidades de pro-
pietarios en la nube. ;Qué es tucomunidad.com?

tucomunidad.com es la evolucién de nuestro por-
tal abedario.com y la primera version de Gesfincas
en la nube. Creemos que se va a convertir en el centro
neurdlgico de comunicacion entre el Administrador,
los propietarios y los proveedores. Sera el punto des-
de el que se van a integrar herramientas que ofrecen
a los propietarios: consulta on-line de documentacién
—contratos, recibos, actas, eventos-, posibilidad de re-
servar espacios comunes -pista de padel, tenis, la sala
de la comunidad-, consultas y votaciones on-line,
streaming de juntas, posibilidad de reportar siniestros
e incidencias conectados a los servicios de los provee-
doresy aseguradoras, etc.

Cuando hablan ustedes de automatizacion de ta-
reas administrativas, ;a qué se refieren?

Somos conscientes de que el 60% del tiempo en un
despacho se consume en la contabilizacion de movi-
mientos bancarios, digitalizacion y contabilizacion
de facturas y atencion telefénica. Para ayudar a los
Administradores a reducir tiempo y coste de gestion
hemos creado los servicios de agregador financiero,
gesfacturas y el servicio de atencion al vecino -SAV-.
Tanto el agregador financiero como gesfacturas van
a permitir la automacion total de la contabilizacion de
movimientos bancarios y facturas asi como la genera-

cién de alarmas por gastos fuera de los parametros de-
finidos y la conciliacién entre movimiento bancario
y factura. Estas dos herramientas permitirdn ahorrar
mas del 70% del tiempo dedicado a estas tareas.

Y el servicio de atencion al vecino (SAV), ;En qué
consiste?

El SAV es una extension del despacho que permite
desviar las llamadas a nuestros operadores de forma
que a través de tucomunidad.com, integrado con
Gesfincas y Gesinedi, podremos tramitar las llamadas
de sus clientes y que quede reflejo de cada gestidén en
sus sistemas permitiendo asi al Administrador gestio-
nar su tiempo en base al resto de prioridades. El ser-
vicio se puede configurar para el horario de oficina y
también en horarios extendidos hasta 7x24.

En el aspecto tecnologico, ha habido sustos debi-
do a los ataques de virus y piratas informaticos
en este afo. ;Como ve IESA esta situacion?

Los datos es uno de los activos mas importantes de
las empresas. Los Administradores deben contar
con protocolos y politicas de back-up y anti-intru-
sismo bien definidas y muy profesionales. En esa li-
nea estamos trabajando en ofrecer asesoramiento a
nuestros clientes y llegar a acuerdos con los mejores
fabricantes para ofrecer soluciones ante estos ata-
ques cada vez mas preocupantes, ya que cada dia se
generan mas de 200.000 nuevos virus en el mundo
y muchos de ellos residen en nuestros ordenadores
mas de 24h sin que ningun antivirus llegue a detec-
tarlos.

Por ultimo, ;qué papel quiere jugar IESA es estos
proximos 10 aios?

Tenemos la vocacion y yo diria que la obligacion,
con toda humildad pero con total determinacion,
de liderar la revolucion tecnoldgica del sector de
la administracion de fincas. Queremos ser el socio
tecnolégico del Administrador creando productos 'y
servicios que aporten reputacion, valor y reduccién
de costes consiguiendo asi mayor fidelizacion de sus
clientes ®
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Las empresas
de servicios
energeticos,
claves para un
futuro sostenible

Maria Diego Calvo
Directora del Departamento de Calidad y Medio
Ambiente de Remica

fortunadamente la conferencia de Paris

sobre el cambio climdtico dio sus frutos.

Los 195 paises aprobaron un texto que

stablece un marco legal en el que mo-

verse a lo largo de los proximos afios y que mues-

tra el acuerdo conjunto por reducir las emisiones,

poner en marcha los instrumentos de financiaciéon

necesarios para el desarrollo sostenible del planeta
y parala erradicacion de la pobreza.

Como responsable del departamento de calidad y
medio ambiente de Remica Servicios Energéti-
cos, me siento ilusionada por este primer acuerdo
entre naciones desarrolladas y paises en desarrollo.
Por fin se ha trazado un objetivo comun por confluir
hacia una economia baja en carbono y se ha esta-
blecido la necesidad de que el aumento de la tem-
peratura se mantenga por debajo de los dos grados
centigrados.

Desde Remica Servicios Energéticos llevamos afios
ayudando a que comunidades de propietarios, ofi-
cinas, industrias, comercios, hoteles... realicen un
uso mas racional y eficiente de la energia. Por
ello, no podemos hacer otra cosa que aplaudir este
acuerdo.

En este sentido, las empresas de servicios energéti-
cos (ESEs) jugamos un rol fundamental en los obje-

tivos establecidos en Paris ya que nuestra razon de
existir es, precisamente, reducir el consumo ener-
gético de nuestros clientes, manteniendo su confort
y permitiéndoles un ahorro en su factura.

De este modo, la vinculacion entre el beneficio
medioambiental y el ahorro econdmico es la esen-
cia de las ESEs. Nos encargamos de todo el proceso
de asesoramiento, instalacidn, puesta en marcha de
los equipos y gestion de los mismos.

Por este motivo, podriamos decir que las ESEs es-
tan de rabiosa actualidad: conforman el presente
del sector energético y seran su futuro, situandose
como la principal herramienta para poder desarro-
llar un nuevo modelo energético mas sostenible.

Conscientes de ello, desde Remica llevamos a cabo
una labor de divulgacién ciudadana importante.
Como consecuencia de la dura crisis econdmica que
atraviesa Espafla, sabemos que uno de los aspectos
mas atractivos para nuestros clientes es la garantia
de un ahorro econdémico, sin embargo, ;por qué no
explicarles también los beneficios que conlleva una
reduccién de las emisiones?

Asi, cuando un usuario se pone en contacto con Re-
mica interesado por el ahorro que puede conseguir
gracias a la gestidn energética, en el estudio porme-
norizado que hacemos de su instalacién, no solo le
ofrecemos una estimacion del ahorro econémico
de la misma sino también, de la reduccién de emi-
siones que supone adoptar un modelo de consumo
energético mas eficiente.

Para certificar ese compromiso, nuestra empre-
sa cuenta con un organismo independiente, TUV
Rheinland, que se encarga de auditar aquellas
instalaciones que gestionamos para que, después
de un afio en funcionamiento, emita un certificado
donde se recoge tanto el ahorro econdmico de la co-
munidad como el ahorro de emisiones de CO2. De
esta manera, los vecinos son conscientes del derro-
che energético que estaban realizando con anterio-
ridad y de los beneficios que esta suponiendo, no
solo para su bolsillo sino también para su entorno,
el hacer un uso eficiente de la energia ®



Programa Oficial del Colegio de Administradores de Fincas de Valencia-Castelldén

Administrar fincas
nunca fue tan

Caracteristicas

Propiedad horizontal y vertical
» Gestién por gastos realizados, presupuestos y cuota fija.
» Gestion de contratos, con revisiones de renta automaticas.

Nominas
» Sistema RED.
» Sistema CRETA.
» Recibos de salario con calculo de ITC, TC1, TC2, etc.

Gestion de edificios
» Control de incidencias, averias, reparaciones, obras,
siniestros y demas.

Juntas
» Realizacion de convocatorias y actas, pago de recibos
en junta, etc.

FincasPlus

Despacho online
» Despacho virtual en Internet y avisos por SMS
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Convenio con el consejo general de
colegios de administradores de fincas

FincasPlus estd desarrollado por IDS. Ademads le ofrecemos: Programacion a medida,
Servicio técnico, Instalacién y mantenimiento de redes, Venta de equipos y Disefio Web.

“Todas las herramientas para administrar sus fincas”
P Monopuesto 150€ | 1€*
Informética y Desarrollo de Software S.L.. www.idsplus.net Red 300€ | 150€*

C/Poeta Mas y Ros, 7 Tel. 96 393 00 20 C.P. 46021 - VALENCIA Precio sin IVA incluido
*Consultar condiciones
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ACTUALIDAD ECONOMICA

SHINDLER
Comunicacion,
tecnologiay
conectividad
dentro de su
ascensor

chindler desarrolla constantemente nue-

vos productos y accesorios para estable-

cer estandares y mejorar la eficiencia de

su edificio. Metas tecnoldgicas que ofre-
cen movilidad a la sociedad urbana de una forma
conveniente, seguray ecoldgica.

Por todo esto, la multinacional suiza ha lanzado
una nueva generacion de pantallas TFT conecta-
das con una plataforma online, mediante la cual
el usuario tiene el control total de lo que se mues-
tra en la pantalla 24 horas al dia, 365 dias al afio.
De esta forma, Schindler propone un nuevo canal
para comunicarse con los usuarios de los edificios
de viviendas de una manera rapida, sencilla, tec-
nologica y respetuosa con el medio ambiente.

Schindler ofrece la posibilidad de poder mostrar
informacion actual y de interés mientras estan
utilizando los ascensores, mediante la instalacion
en las cabinas de pantallas TFT de ultima genera-
cion. En éstas, se podra mostrar informacion per-
sonalizada de interés para la comunidad de veci-
nos -avisos, proximas fechas de la junta vecinal,
horario de las zonas deportivas, nueva normativa,
imdgenes o videos de alta resolucion-, detalles del
transporte que estd realizando el usuario en ese
instante (indicador de piso y direccion de la ca-
bina), asi como detalles técnicos de la instalacion
(como el RAE identificativo unico del ascensor y
la capacidad del ascensor).

Caracteristicas:

EL PRODUCTO ESTA COMPUESTO POR:

- Una pantalla TFT mds un soporte para su insta-
lacién con el que se consigue evitar dafiar las pare-
des del ascensor.

- Un servicio de gestion de contenidos a través
de una plataforma web, con el que se podra decir
cuando y cémo se quiere que los contenidos se
muestren en las pantallas.

VENTAJAS

- Visualizacion de pisos y normativa (dependien-
do de la maniobra del ascensor). Informacién
meteoroldgica, noticias, avisos, horarios, ima-
genes o videos de alta resolucion.

- Publicidad: envio de mensajes/ avisos persona-
lizados, imagenes y videos en HD. De esta for-
ma es posible contactar con los usuarios en un
ambiente de confianza y privacidad. La cabina
de un ascensor es un lugar perfecto a través del
cual poder anunciar de manera personal servi-
cios/productos.

Por su parte, los usuarios tendran una buena re-
ceptividad de los mensajes, por el lugar en el que
se encuentran. A través de la plataforma de gestion
de contenido, se podran controlar y actualizar los
anuncios, monitorizando el nimero de impactos,
viajeros, visualizaciones, etc. Ademas, en el caso
de conectarse a través de la SIM M2M, se puede
actualizar cualquier contenido en tiempo real, pu-
diendo, por ejemplo, determinar la duracién del
anuncio en relacion al tiempo de viaje.

- Control total de lo que se muestra en la panta-
lla 24 h, 365 dias al afio. La plataforma web es
de facil manejo para la actualizacion online de
contenido multimedia de las pantallas TFTs.

- Flexibilidad en la transmision de datos (Wifi,
SIM, Ethernet).

- Los contenidos a mostrar en cada una de las
pantallas son 100% configurables y adaptables
a las necesidades.

- Todos los contenidos pueden gestionarse des-
de el movile



Abra las puertas de
su ascensor a la ecologia y al ahorro:
ECOLIFT DE ENINTER

' Ahorre
hasta el

40

del coste del
Kit Ecolift

Le invitamos a descubrir nuestro exclusivo
ascensor Ecolift, con el que conseguira las
maximas prestaciones y compromiso con
el medio ambiente.

¢ Gran ahorro energético

e Compromiso con el medio ambiente
¢ Reduccion emisiones CO2

e Mayor confort

¢ A su alcance

Llama gratis y pide presupuesto antes de tu reunién de comunidad.
900 365 007 o www.eninter.com

ENINTER

Siempre a su altura



ASCENSOR SOLAR
{Adids a la factura eléctrica!

G@N2" Switch

El OTIS GeN2 Switch es un ascensor que puede funcionar con energia 100% limpia y le permite
olvidarse de la factura eléctrica. Porque ademas de generar su propia energia, si se conecta a unos
paneles solares adecuados, éstos le proporcionan toda la energia que necesita para funcionar*.

*: Consulte los requerimientos técnicos detallados de los paneles solares necesarios para el correcto funcionamiento de cada instalacion,

en funcion de las horas de insolacion.

el.: 901 24 00 24 WWWO“S.COfn (G voned Technoiogies ]



