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() Comunidad Schindler

;AUn no te has enterado?

A partir de ahora veras sonreir
a las comunidades de vecinos

Schindler lanza un exclusivo programa de
descuentos en ocio, compras, viajes y mucho mas
para aquellos vecinos y administradores de fincas
que tengan el contrato de mantenimiento del
ascensor con Schindler en edificios residenciales.

Si es tu caso... jDate de alta YA!

Entra en comunidadschindler.es
o descargate la app y aprovéchate de todas
las ventajas.”

“Palabra de Presidente”
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CARTA DEL PRESIDENTE

Salvador Diez Lloris
— Presidente

MERECEMOS UNA NUEVA LEY DE PropPIEDAD HORIZONTAL

En abril de 1999 se hizo realidad un pro-
yecto en el que nos involucramos todos
los Administradores de Fincas guiados
por el Consejo General. Fue la primera
Iniciativa Legislativa Popular aprobada
en nuestra Democracia y sirvid para in-
troducir, en la LPH, algunas de las pro-
puestas que hicimos los Administrado-

res de Fincas.

El objetivo era mejorar la vida diaria de
las comunidades de propietarios, y creo,
sinceramente, que lo logramos. Los cam-
bios introducidos “sentaron muy bien” a
la Ley. Quizds no seamos conscientes del
éxito de aquella iniciativa, pero yo tengo
el convencimiento de que se consiguieron
grandes mejoras que estdn muy asenta-
das, en especial, en materia de morosi-
dad. Hoy, por ejemplo, el uso del Certifi-
cado de Deudas al transmitir una finca es
generalizado, cuando hasta entonces era
impensable; al igual que la privacion del
derecho de voto a los morosos, figura que
hoy es totalmente conocida y util para los
fines que persigue. Se aportaron también
soluciones para infinidad de situaciones
que se producen en las urbanizaciones y
que hasta ese momento no tenfan una re-
gulacion. Hoy también resultan familia-
res los complejos inmobiliarios privados o

agrupaciones de comunidades.

Todas las aportaciones de los Adminis-
tradores de Fincas iban encaminadas a
tratar de resolver las carencias que po-
diamos observar en la aplicacion précti-
ca de la Ley. Con el paso de los afios y
los numerosos “parches” que se han ido

introduciendo, nos encontramos, nue-

vamente, en la situacién de antafio. La
Ley debe ser adaptada para que sea real-
mente util a los propietarios y, a través
de ellos, al conjunto de la sociedad. En
el pasado Congreso celebrado en Sevi-
1la se debatid sobre esta necesidad y se
explico a los asistentes la intencion del
Consejo General de plantear una nueva
modificaciéon que sirva para dar solu-

cion a las carencias del actual texto.

En una brillante ponencia, varios miem-
bros de la Comision de Legislacion del
Consejo General explicaron a los asis-
tentes las bases sobre las que se cons-
truird la propuesta que vamos a llevar

ante las autoridades.

Tenemos la ventaja de contar con la
experiencia de la reciente reforma de
la Ley Catalana. La Ley 5/2015, de 13 de
mayo, de modificacion del Libro Quinto
del Codigo Civil de Catalufia debe servir-
nos de guia, no solo en cuanto al conte-
nido que debe incluir nuestra propues-
ta, sino también en la forma en la que
se llevd a cabo la tramitacién. Es mds,
es un modelo que se deberia utilizar de
manera generalizada en la tramitacion
de las diferentes leyes y reglamentos. Se
trata de escuchar al sector, a los que vi-
ven las bondades y carencias de aquello
que se quiere regular. Se trata de dar el
verdadero contenido al concepto de par-
ticipacion ciudadana. Seguro que no es
tan dificil escuchar y tener en cuenta a

los agentes de cada sector.

La eliminacion de la segunda convoca-

toria, la concrecién en la interpretacién

de las abstenciones, la actualizacién de
las formas de notificacién, la regulacion
en un solo articulo de los quérum y ma-
yorias necesarios, el aumento de plazo
de afeccion real... Las numerosas ideas
que incorpora nuestro proyecto, todas
ellas orientadas a facilitar cualquier tra-
mite en el seno de nuestras comunida-
des de propietarios, dotan al proyecto de
la solidez suficiente para que sea tenido
en cuenta por nuestros representantes
politicos. Estamos seguros de que po-
demos volver a realizar una importante
aportacién en la necesaria mejora del
régimen de propiedad horizontal en
nuestro pais, y vamos a trabajar para

conseguirlo.

Sevilla tuvo que ser

Los que hemos tenido la suerte de asis-
tir al “20° Congreso Nacional y 1° Inter-
nacional de Administradores de Fincas”
en Sevilla, vamos a recordar siempre las
experiencias alli vividas. Por un lado,
todas las propuestas que se incluian en
el programa cientifico, esencia de cada
Congreso, en el que han destacado, espe-
cialmente, la dimensién internacional y
la propuesta de modificacién de la LPH.
Por otra parte, las numerosas actividades
sociales que completaron cada jornaday
que han sido preparadas con tanto cari-
fio y esfuerzo por nuestros compafieros
sevillanos. Gracias al Colegio de Sevilla;
gracias al comité organizador y cada uno

de sus miembros; gracias, Rafa.
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CONSEJO GENERAL

20° Congreso
Nacional y 1°
Internacional de
Administradores
de Fincas

Organizado por el Colegio
Territorial de Sevillay
promovido por el CGCAFE,
se ha celebrado el 20°
Congreso Nacional y 1°
Internacional en la ciudad

de Sevilla, durante los dias 2
al 4 de junio. “Defendemos
tus derechos, solucionamos
tus problemas”, ha sido

el lema de un Congreso
marcado por la presentacion
de las propuestas para la
aprobacién de una nueva Ley
de Propiedad Horizontal.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradoray Periodista
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Los Administradores de Fincas Colegiados han
presentado, en su 20° Congreso Nacional y 1°
Internacional de Administradores de Fincas
celebrado en Sevilla, el “Decalogo de Propues-
tas de Reforma de la Ley de Propiedad Hori-
zontal”, con el objetivo de adaptar la norma a los
edificios del siglo XXI, ya que los costes y las obli-
gaciones de los propietarios son mucho mayoresy
se debe disponer de una norma sencilla y rigurosa
que facilite la adopcion de acuerdos y una gestion
agil y transparente.

“Los ciudadanos merecen una nueva Ley de
Propiedad Horizontal: el Proyecto del Conse-
jo General”, fue el titulo de la ponencia impartida
por los miembros de la Comision de Mediacion
yLegislacion del CGCAFE, Anabel Miro -aseso-
rajuridica CAF Barcelona-Lérida-, Pedro M. Ure-
ta, vicepresidente 2° CAFMadrid-, y Arturo Pérez
Miralles -doctor en derecho y profesor asociado
de la Universidad de Valencia-. Hay que destacar
que también forman parte de esta Comision y han
trabajado en la elaboracion de las propuestas para
una nueva LPH, Enrique Vendrell —presidente
CAF Barcelona-Lérida-, Ana Bozalongo —asesora
juridica Colegio de Tarragona-, Alberto Ruiz-Ca-
pillas —presidente CAF Cantabria-, David Tosca-
no -presidente CAF Huelva-, Angel Hernandez
Roman -presidente CAF Salamanca-, Rafael del

Ureta, Herndndez, Bozalongo, Ruiz-Capillas, Diez, VVendrell, del Olmo, Mird y Arturo Pérez Miralles.

Olmo —presidente CAFSevilla-, y Carlos Domin-
guez —secretario técnico CGCAFE-.

El trabajo de la Comision de Legislacion y Me-
diacion ha analizado la problematica que plantea
la LPH actualmente en vigor, y ha centrado sus
propuestas en los elementos que integran el régi-
men de la PH, los tipos de gastos y fondos, las
nuevas tecnologias, los acuerdos y organos de
gobierno y las deudas y conflictos comunita-
rios.

Esencial es la propuesta referente a los Adminis-
tradores de Fincas Colegiados en la nueva LPH,
y se propone que, cuando se contrate un profesio-
nal externo, que cada vez es mas frecuente dado
el gran incremento y complejidad de la normativa
actual, éste deba cumplir con unos requerimien-
tos minimos en atencion a los derechos del con-
sumidor y usuario, como son una cualificacion
legalmente reconocida, y los requisitos exigibles
en cada momento, en cuanto a formacion, garan-
tias y seguros minimos de responsabilidad civil.
Por este motivo, en estos casos su nombramiento
como Administrador también incluird las funcio-
nes de Secretaria.

Mais informacion en pagina 37.



CNAF2016: DEFENDEMOS
TUS DERECHOS,
SOLUCIONAMOS TUS
PROBLEMAS

JUAN ESPADAS, alcalde de Sevilla:
“Agradezco vuestra colaboracion con el
Ayuntamiento de Sevilla proponiendo
soluciones y colaborando en la difusion de
las politicas de vivienda”

* 5
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Trujillo, Dorado, Del Olmo, Garcés y Diez.

El alcalde de Sevilla, Juan Espadas; la secretaria
general de Vivienda y Rehabilitacion de la Junta
de Andalucia, Catalina Madueiio; el presidente
del Consejo General, Salvador Diez; el presidente
del Colegio de Sevilla, Rafael del Olmo; y el pre-
sidente del Consejo Andaluz, Rafael Trujillo, die-
ron la bienvenida a los 1.100 congresistas y coin-
cidieron en sefalar el record que este Congreso
bate en varios sentidos: ser el Congreso Nacional
del sector con mayor niimero de asistentes y ser
el primero internacional, pues ha reunido a Ad-
ministradores de Fincas de los cinco continentes.

El presidente del Colegio de Sevilla, Rafael del
Olmo, tras agradecer la asistencia de colegiados y
acompafiantes al CNAF16, explico el enfoque del
Congreso, y menciono como eje fundamental
del mismo la propuesta del CGCAFE de una nue-
va LPH: “Consideramos que hay que elaborar una

Del Olmo, Diez, Espadas, Maduerio y Trujillo.

ley para los edificios del siglo XXI, porque estos
disponen, en la actualidad, de una complejidad
de servicios muy dificiles de imaginar y regular
hace medio siglo. Actualmente, los costes y las
obligaciones de los comuneros son mucho ma-
yores y se debe disponer de una norma sencilla
y rigurosa que facilite la adopcién de acuerdos
y una gestion agil y transparente, sin olvidar in-
corporar la tecnologia actual para favorecer la
participacién en la toma de acuerdos y mejorar la
gestién de los edificios”.

El Congreso fue clausurado por el subdirector
del Ministerio de Fomento, Mario Garcés, y por el
secretario general de la Administracion de Justi-
cia, Antonio Dorado, que reconocieron la impor-
tante labor social y judicial que realizan los Admi-
nistradores de Fincas Colegiados. En la clausura
estuvieron acompafiados por Rafael del Olmo,
Salvador Diez y Rafael Trujillo, presidentes,
respectivamente, del Colegio de Sevilla, el Conse-
jo General y el Consejo Andaluz.

..TAMBIEN TRATAMOS EN EL 20° CNAF:

LA CATEDRA DE VIVIENDA:
EXPERIENCIAS Y
CONOCIMIENTOS

Miembros de la Catedra de la Vivienda de la Uni-



Simdn, Bozalongo, Caballé y Nasarre.

versidad Romero y Virgili analizaron la situacién
de la vivienda en Espaifia y en el contexto euro-
peo, interviniendo el catedratico de Derecho Civil
y director de dicha Catedra, Sergio Nasarre, que
estuvo acompafado por Héctor Simon Moreno
-profesor de Derecho Civil y también miembro Ca-
tedra de Vivienda-, quién presenté dos nuevas for-
mas de acceso a la vivienda: la propiedad temporal
y la propiedad compartida; y por Gemma Caballé
Fabra -investigadora predoctoral en la Cdtedra-
que hablo de los condohoteles, una nueva formula
de inversion.

Sergio Nasarre expuso la situaciéon de Espaiia a
nivel legislativo y de procedimientos de desahucio
en su intervencion, indicando que sobre el derecho
a la vivienda “ninguna Constitucién en Europa lo
declara como derecho fundamental exigible, y solo
11 de los 28 paises que constituyen la UE lo prevén
como derecho programadtico, pero hay que prever
la mayor seguridad para los ciudadanos en un de-
recho como es la vivienda®.

LA GRANDEZA DE LOS
ADMINISTRADORES DE
FINCAS

“Los Administradores de Fincas Colegiados hacen
mas cosas de las que parecen: no solo se ocupa de
administrar el patrimonio inmobiliario de los ciu-
dadanos, sino de mantenerlo. Por ello, deben de

fomentar la comunicacion con los vecinos para
que conozcan el trabajo que realizan”. Con estas
palabras inicid su intervencién el abogado Oscar
Fernandez Leon, quién analizd y resalto el valor
social de la profesién a través de ejemplos prac-
ticos y reales, con un recorrido por el panorama al
que actualmente se enfrenta dicha profesion, exa-
minando los aspectos positivos y negativos de la
misma, con especial atencion a las habilidades, va-
lores y herramientas que disponen los administra-
dores para superar la inseguridad e incertidumbre
que plantean los nuevos retos derivados del cam-
bio social.

Entre los problemas con los que se encuentran ac-
tualmente los Administradores de Fincas Colegia-
dos destaco el intrusismo, y manifesté que se ha
de combatir con formacién y profesionalidad, ade-
mas de mejorar la gestion de los despachos profe-
sionales y saber comunicar a sus clientes y a la so-
ciedad qué hacemos, como y qué se consigue con
la labor del Administrador de Fincas Colegiado.

&Y COMOES LA
ADMINISTRACION DE
FINCAS EN LA UNION
EUROPEA?

“Regulacion del Administrador de Fincas en la
Unidén Europea” fue la ponencia sobre la que deba-
tieron Jens Ulrich Kiessling —presidente de CEPI/
CEI-, Jari Porthen -expresidente de FREMF-,

En el centro, Luis de Prado.



Franceso Burreli —presidente nacional ANACI-,
y Charles Danel -vicepresidente FNAIM-, que
expusieron los puntos en comun y las diferencias
profesionales en Europa.

La mesa, moderada por Luis de Prado, represen-
tante del CGCAFE en la Confederaciéon Europea
de Profesiones Inmobiliarias —CEPI/CEI-, explicé
las diferentes normativas aplicadas a los profesio-
nales inmobiliarios en la UE, y todos los ponentes
coincidieron en la similitud de problemas para
los Administradores de Fincas Europeos, funda-
mentalmente en lo relativo a una falta de regu-
lacion especifica de la profesion en los estados
miembros de la UE.

La formacion es fundamental en toda la UE, y
también la existencia de seguros de responsabi-
lidad profesional como bases diferenciales entre
los Administradores de Fincas Europeos profesio-
nales y los que no lo son, la mejor carta de presen-
tacion para sus clientes.

LA ADMINISTRACION DE
FINCAS EN LOS CINCO
CONTINENTES

" A

B - il

Georgia Cook -ACE-BCM Australia-, Jeevan J.
D Mello -EMAAR-Dubai-, Jeff Gilmour -pre-
sidente ARC Sudafrica-, Pedro Wahmann —pre-
sidente SECOVI-RIO-Brasil-, y Salvador Diez
—-presidente CGCAFE-, analizaron los diferentes

aspectos de la administraciéon de fincas en sus pai-
ses, con datos muy diferenciados en cuanto al vo-
lumen administrado y los honorarios percibidos,
sin olvidar aspectos como el peso del alquiler o la
vivienda en propiedad en cada pais.

Actualmente, los honorarios profesionales en los
distintos paises varian considerablemente. Asi, en
Espaiia el importe cobrado por mes y vivienda
es de 3 €, mientras que en Australia alcanza los 11
€, en Dubai los 3 €, en Sudafrica los 6 € y en Brasil
los 24 €.

Sobre la agilidad en el cobro judicial de las deu-
das por morosidad, la media queda asi: 12 me-
ses en Espaiia, 11 en Australia, 6 en Dubai, 2 en
Sudafrica y 24 en Brasil. Pero los datos cambian
si hablamos del porcentaje de morosidad: 5% en
Australia y Espafia, 30% en Dubai, 2% en Sudéafrica
y 13% En Brasil.

Coincidieron los ponentes en que el futuro de la
profesion pasa por ofrecer servicios de calidad,
compartir recursos y una formacion constante, y
esto requiere la implementacion de unos honora-
rios profesionales acorde con lo que se ofrece.

FORO INTERNACIONAL DE
ADMINISTRADORES DE
FINCAS

Los paises de habla hispana estuvieron represen-
tados por José M. Acosta -Ulai-, Daniel Tocco
-Argentina-; Sergio Roman -Chile-, Luis E. Gar-
cia —Colombia-, Carlos Lima -Paraguay-, Juan
C. Alvarez —Peru-, Fernando Cruz —Portugal-; y
Santiago Henriquez -Republica Dominicana-.
Participaron también, representando a los paises
de habla inglesa, Leonardo Caruso -Italia-, Dirk
Uys -Sudéfrica-, Gregory Smith y Chirs Mellen
-USA-.

En una interesante mesa redonda se pusieron de
manifiesto las diferencias y coincidencias en



los modos de administrar los inmuebles en cada
uno de sus paises, coincidiendo en que a los pro-
blemas comunes hay que encontrar soluciones
comunes: la dificultad de la gestién, por las nor-
mativas existentes en los distintos paises, conlleva
la necesidad de crear plataformas de debate con-
juntas donde proponer soluciones a los proble-
mas para todos.

LA ADMINISTRACION DE
FINCAS DEL FUTURO

*.

“Estamos viviendo una transformacién del mun-
do”. Con estas palabras comenzo su intervenciéon
Enrique Sanchez Bermudez, ingeniero indus-
trial y experto en nuevas tecnologias, quién man-
tuvo que la diversificacion profesional es el eje
de la profesién en el futuro. Manifesté que la di-
versificacién pasa por ofrecer mas servicios que
generen mas clientes. Entre los nuevos servicios
menciono la administracién vertical, agencia in-
mobiliaria, asesoria y gestoria, entre otros.

Para Sanchez, en todo ello juega un papel impor-
tante la creacién de una infografia propia para
realizar las convocatorias, los informes econo-
micos o las actas, ya que los clientes del futu-
ro demandan la mdxima informacidon del mejor
modo visual posible.

El analisis de la informacion es fundamental, es-
tableciendo quién consume la informacion, qué
informacién se consume mads y cual menos, qué
informacion es la mejor y peor valorada, y cua-
les son las tendencias futuras. “El objetivo de

todo ello es —matizé Sanchez-, conseguir una in-
formacion util, usada y usable para los clientes”

¢{DONDE ESTA ESCRITO
QUE LOS ADMINISTRADOS
NECESITAN VERTE ENEL
DESPACHO?

Con el lema “La Administracion de Fincas, una
profesion de riesgo psicoldgico y familiar”, Gu-
dalupe Andrada, psicologa, establecio las cuali-
dades que debe de tener un buen Administrador
de Fincas: paciencia, empatia, asertividad, ser
dialogante y mediador, don de gentes, diploma-
cia, tacto y buen solucionador de conflictos.

Reconocié que es una profesion de muy dificil
conciliacién con la vida familiar, pero siempre
es posible explorar y establecer soluciones crea-
tivas, imaginativas e innovadoras para hacer
posible ese reto profesional y personal que es con-
ciliar trabajo con vida familiar y social. Entre ellas
menciond contar con un equipo donde todos sean
competentes en las diversas tareas que conlleva la
administracién de fincas, establecer un protoco-
lo para las llamadas telefonicas y las visitas no
concertadas, que cada miembro del equipo tenga
una tarde a la semana sin reuniones, y un horario
de trabajo maximo de 8 horas y con flexibilidad.

¢Donde estd escrito que los administrados necesi-
ten ver fisicamente en el despacho, al Administra-
dor? Con esta pregunta finalizé su intervencion,
respondiendo Andrada que “en ningun sitio. Ges-
tionemos el tiempo por una vida mas vida: seamos
duerfios de nuestro tiempo™.

"
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LA EMPRESA ]
ADMINISTRADORA MAS
GRANDE DEL MUNDO

“Del cero al infinito” fue el titulo de la ponencia
impartida por Utena Osano, presidente de Nihon
Housing CO. LTD, de Japdn, la empresa adminis-
tradora mas grande del mundo.

Con una plantilla de 1600 empleados y 9844 con-

tratados, gestionan un total
de 425.026 viviendas en
Japdén ofreciendo una ges-
tidén integral de los edificios,
explicando Osano que las
razones de su crecimiento
se basan en la confianza, en
sus capacidades técnicas y
en la calidad de la limpieza
de sus edificios.

Gracias a los ponentes y asistentes internacionales

Una vez concluido nuestro I Congreso Internacio-
nal, es el momento de agradecer a quienes han
propiciado su éxito, empezando por la Junta de Go-
bierno del Colegio de Sevilla, quien confié desde
el primer momento en el caracter internacional del
Congreso y para ello dedicé un dia completo a co-
nocer como se administra en los cinco continentes
y haciendo realidad, por primera vez en la historia
de nuestra profesion en todo el mundo, el contar
con ponentes de los cinco continentes. Igualmen-
te agradecer al Consejo General todo su apoyo en
hacerlo realidad y todas las personas implicadas en
el Congreso.

A nuestros ponentes internacionales, en primer lu-
gar, y a todo el resto de asistentes internacionales,
agradecerles el haber hecho un sueifio realidad.
Nos han demostrado, de forma totalmente desin-
teresada, que pese a proceder de culturas y paises
muy lejanos y distintos, administrar fincas supone

encontrarse con una misma realidad, y que el ha-
ber tenido la posibilidad de escucharlos ha supues-
to el saber lo que haremos maifana, porque ellos,
en algunos casos, lo estdn haciendo desde ayer.

A los ponentes que no pudieron estar presentes en
el Congreso pero aportaron su granito de arena con
los videos que nos mandaron, también muchas gra-
cias y como no, al patrocinador internacional del
Forum.

Un agradecimiento especial al Sr. Osano, el Ad-
ministrador con mas fincas del mundo, quien nos
mostrd algo que parece facil de decir y muy dificil
de cumplir y que ha supuesto el éxito de su empre-
sa: tener clientes felices y edificios bien manteni-
dos y limpios.

PEPE GUTIERREZ
Administrador de Fincas

2017: iTE ESPERAMOS EN ALBACETE!

Jativa LLanos, presidenta del Colegio de Albacete y
Cuenca, realizé un pequefo avance de lo que seria el XXI
Congreso Nacional de Administradores de Fincas,
que se celebrara en la ciudad de Albacete en el afio 2017.

La Comision Organizadora del Colegio ya estd traba-
jando, con gran entusiasmo, en su organizacion, para
ofrecer, a todos los asistentes, un atrayente programa de

actividades, profesionales y ludicas.

Junta de Gobierno de CafAlbacete.



unas relaciones ins-
CONSEJO GENERAL titucionales mds es-
trechas para fortale-
cer la eficiencia de
los despachos; crear
nuevos productos

tecnolodgicos y ser-

vicios que optimicen Augusto Carmona, Salvador Diez
y Enrique Sdnchez.

Luis Enrique Corredera y Sal-
vador Diez.

DOY FE Y EL CGCAFE lalabor de los mismos,
han firmado un Con- reduciendo trabajos
venio de Colaboracion administrativos, automatizando procesos, me-

para la certificacion de jorando la tecnologia y favoreciendo su imagen 'y
contenidos digitales y reputacién por el uso de un mayor numero de ca-
sellado de tiempo de in- nales tecnologicos en favor de sus clientes.

formacion electrdnica:

emails, contenidos de paginas web, fotografias y B anco de

otros que se afiadan en el futuro. Igualmente, se
certifican los contenidos electrénicos y la informa- S a nt a n d e r
cion de red del protocolo de nivel de aplicacion en
el caso de los correos electronicos y la navega-
cion web. En el caso de las fotografias, se certifi-
ca la autenticidad y el no repudio del autor de la
fotografia.

El Banco de San-
tander ofrece a los
Administradores de
Fincas Colegiados
un conjunto de ser-
vicios bancarios
para el desarrollo de

I nfo rm ati Zac i o' n la actividad profe- Del Olmo, Nogales y Diez

sional, con condiciones muy ventajosas, que van

de em presas desde la bonificacién por domiciliacién pagos y

Con este Convenio de Colaboracion, IESA quiere re<:1bos., el no pago de. COTISIONEs pot las tarjetas
ayudar a promover la colegiacion de los Adminis- bancarias o la financiacion de préstamos, entre

: sz : otros.
tradores de Fincas, estableciéndose, igualmente,

AREA PRIVADA Registrese
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Administradores de Fincas LOGIN cgcafe PASSWORD t+eseeee ENTRAR >
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Recupere su contrasefia
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ENTREVISTA

JORDI LUDEVID,
Presidente de Union Profesional

“La esenciade la
cultura colegial
la vertebra el
acto profesional,
sostenido por

la deontologiay
por la formacion
continuada”

“Es un momento clave para
las profesiones”. Con estas
palabras comienza Jordi
Ludevid a mostrarnos la
realidad actual y el futuro de
las profesiones colegiadas

en Espanay en Europa,

y nos habla, ademas, de
normas deontolégicas o
formacion. Pero también
aborda y desgrana, desde el
conocimiento y la voluntad de
mejorar colectivamente, cOmo
debemos de actuar para que
la transparencia sea uno de
los valores que identifique a
las profesiones colegiadas.



DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y Periodista

Como nuevo presidente de Union Profesio-
nal, ;como ve el momento actual de las pro-
fesiones?

Esun momento clave para repensar las profesio-
nes. Para ello, necesitariamos potenciar la uni-
dad en torno a los valores que las constituyen;
valores esenciales como el compromiso con la
sociedad, inherentes a la actividad profesional.
En la situacién actual de nuestro pais, en la que
se requieren compromisos de altura, somos muy
conscientes de lo importante que es alinear a las
profesiones con un horizonte comin como obje-
tivo, que no es otro que nuestro compromiso con
la ciudadania. A veces se nos olvida que nuestro
compromiso, nuestro deber, estd estrechamente
ligado al deber publico. Las profesiones estan
comprometidas con el presente, y, desde luego,
con el futuro, cuya sostenibilidad estard garanti-
zada en la medida en que los profesionales pue-
dan ejercer en un ecosistema digno, que permi-
ta ofrecer a la ciudadania servicios profesionales
de calidad.

“Es un momento clave para
repensar las profesiones. Para ello,
necesitariamos potenciar la unidad en
torno a los valores que las constituyen”

En la Jornada que mantuvieron con repre-
sentantes del PP, PSOE, Ciudadanos y Pode-
mos antes de las elecciones generales, ;cua-
les fueron los aspectos mas sobresalientes y
que ahora cobran relevancia de cara al nuevo
Gobierno que se constituya?

La disposicion a dialogar fue el punto en comun
de las cuatro formaciones que acudieron a nues-
tro acto, organizado con la intencion de trasladar
a Partido Popular, PSOE, Unidos Podemos y Ciu-
dadanos la necesidad de encontrar un modo de
interlocucion en el que no solo primen los as-
pectos econdomicos, sino también los sociales,
pues no debemos olvidar que la defensa de las
profesiones es la defensa de la sociedad.

En sus muchos afios de trayectoria profesio-
nal, ;cudles son los errores que las profesio-
nes colegiales han de rectificar?

Es primordial que nos enfoquemos en comprobar
sila ciudadania es consciente de como influyen,
de como impactan las profesiones en la realidad
cotidiana de las personas, y en cOmo estos profe-
sionales garantizan el bienestar comiin; en par-
ticular, en los ambitos de la salud y de la seguri-
dad en toda su extensién. Comunicar el sentido
de aquello que, desde la cultura colegial, entende-
mos es un profesional: aquel sujeto comprometido
con la sociedad y consigo mismo, que tiene en su
colegio profesional la estructura de acompaiia-
miento que garantiza su formacion continuada,
su fiabilidad como actor profesional.
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Y cudles son sus puntos fuertes, aquellos que
hay que seguir fomentando y desarrollando?

La esencia de la cultural colegial la vertebra el
acto profesional, sostenido por la deontologia y
formacion continuada. Estas dos son las colum-
nas que sostienen la estructura colegial, y debe-
mos ponerlas en valor, reforzarlas, con el pro-
posito de hacer mas solidos nuestros cimientos
tedricos y practicos. Y que la sociedad lo perciba,
lo valore, y se implique, desde luego. En defi-
nitiva, el sentido de profesional recoge la exce-
lencia del conocimiento técnico y cientifico y el
comportamiento ético a todos los niveles. No se
concibe un profesional si no se da este binomio:
conocimientos y comportamiento en valores.

¢Qué actuaciones se realizaran de cara al
proximo Gobierno en defensa del manteni-
miento de los Colegios Profesionales?

En linea con el compromiso necesario de las pro-
fesiones con la sociedad para que ésta prospere,
entendemos que las actuaciones futuras de cara
al préximo Gobierno deberdn estar enfocadas a
garantizar una interlocucion clara, que nos per-
mita poder trasladar nuestra vision de las profe-
siones, de la sociedad, y de las necesidades es-
tructurales detectadas por los distintos sectores
profesionales --juridico, cientifico, social, técni-
co, sanitario y econdémico-- que vertebran Union
Profesional. Concretamente he de referirme al
aspecto vital que es la colegiacion. Las profesio-
nes colegiadas han sido dotadas por el legislador,
por los poderes publicos de esta estructura en
aras aladefensa delos intereses de la ciudadania.
Este requisito de colegiacion para ejercer limita,
desde luego de forma muy atenuada, el acceso
al ejercicio de las profesiones, pero ello esta so-
bradamente justificado por razones de imperiosa
necesidad. Es proporcionada la medida de cole-
giacién porque es la garantia de la buena practi-
ca profesional. Si no sostenemos este sistema de
las profesiones colegiadas, se desvirtuard y afec-
tard al ejercicio de los derechos ciudadanos,

“La Asociacion Transatlantica de
Comercio e Inversion -TTIP, en
inglés- ha adolecido desde el
comienzo de las negociaciones de falta
de transparencia, principalmente”

que vienen recogidos en la Constitucién Espafio-
la o se derivan de ello, como son el derecho a la
salud y al patrimonio, y en lo que respecta a este
ultimo, especificamente a la vivienda, su con-
servacion y administracion, donde la ciudadania
espaifiola ha depositado un especial esfuerzo del
que son conscientes todas las profesiones y, en
particular, las que tienen relacion con el ambito
inmobiliario.

Ha sido elegido, recientemente, vicepresi-
dente del Consejo Europeo de las Profesiones
Liberales -CEPLIS-. ;Sobre qué se debate ac-
tualmente en esta Organizacion y cuiles son
las propuestas de Union Profesional?

En el Consejo Europeo de las Profesiones Libe-
rales -CEPLIS- trabajamos en el estudio y en la
promocion, tanto a nivel cientifico como cultu-
ral, de informacién y datos relacionados con el
gjercicio y las politicas de las profesiones libera-
les. En este sentido, nuestro objetivo es avanzar
hacia una Europa de las profesiones, en la que
se procure la excelencia profesional en beneficio
y garantia de los pacientes, clientes, consumido-
res y usuarios de los servicios profesionales. Para
ello, coordinamos y defendemos los intereses de
las profesiones liberales europeas implementan-
do las acciones que en cada momento se conside-
ran necesarias y participando en y con todas las
organizaciones e instituciones relevantes para la
consecucion de nuestros fines.

Concretamente, en 2016, los tres principales ejes



de debate y de trabajo son el refuerzo de los va-
lores centrales de las profesiones liberales, l1a op-
timizacion de la labor de networking y asuntos
publicos y el avance con los procesos legislativos
en marcha y en las tendencias que pueden te-
ner impacto en el subsector de las profesiones.
Union Profesional apuesta por la deontologia
profesional y la formacién continua, sea el de-
sarrollo profesional continuo o la valoracién pe-
riddica de la colegiacion, como ejes prioritarios
en toda actuacion dentro de estas areas y por el
fomento del uso de las nuevas tecnologias para
hacer mas eficientes las organizaciones colegia-
les. Descendiendo al terreno, actualmente nos
ocupa la promocion de los “Valores Comunes de
las Profesiones Liberales’, la transposicion en los
diferentes Estados de la nueva Directiva de re-
conocimiento de cualificaciones profesionales
y muy especialmente del proceso de evaluacién
de profesiones reguladas asi como de herramien-
tas para la movilidad como la Tarjeta Profesional
Europea o los Marcos Comunes de Formacion y
los Tratados de Libre Comercio en negociacion a
escala internacional.

¢Como afectara el TTIP a las profesiones co-
legiadas en Espaia?

La Asociacion Transatlantica de Comercio e In-
version -TTIP, en inglés- ha adolecido desde el
comienzo de las negociaciones de falta de trans-
parencia, principalmente. Ello ha venido acom-
pafiado a su vez de confusion acerca del compro-
miso de mantener los estandares europeos de
seguridad y calidad, la falta de claridad en la
exclusion de los servicios publicos del acuerdo,
o la composicion de los tribunales de arbitraje
entre inversores y Estados.

En este sentido, considero que las profesiones no
pueden ser ajenas a este proceso y, sobre todo, en
la medida en que pueda afectar a su ejercicio pro-
fesional y lo mds importante: a los ciudadanos.

Por ello, como vicepresidente del Consejo Euro-

peo de las Profesiones Liberales -CEPLIS- desde
el pasado 27 de mayo, querria destacar la publica-
cion de las recomendaciones sobre el TTIP que
se acordaron en el grupo de trabajo creado a tal
efecto sobre procesoslegislativos internaciona-
les y del que Unidn Profesional es coordinadora.

Concretamente, seis recomendaciones que van
en la linea para proteger el interés comun de las
profesiones y la sociedad y que son las siguientes:
garantizar que el TTIP no afectara al modelo de
ejercicio profesional en la Unién Europea; arti-
cular el reconocimiento mutuo de cualificacio-
nes profesionales con los mayores estdndares de
control y seguridad; otorgar un mayor papel en
las negociaciones a las organizaciones profesio-
nales europeas; dotar de mayor independenciay
transparencia al mecanismo ICS -anteriormente
conocido como ISDS-; apartar de la negociacion
aquellos servicios financiados con presupuesto
publico; y facilitar el acceso a la contratacién pu-
blica de Estados Unidos a las empresas de servi-
cios profesionales europeas.

La transparencia es una demanda social en
todos los ambitos profesionales. UP ya tra-
baja en ello y los Administradores de Fincas
ya tenemos nuestro Portal de Transparencia.
¢Qué nos queda por hacer en esta importante
cuestion?

Creemos especialmente importante favorecer una
cultura de la transparencia en las organizacio-
nes en general, y en nuestro ambito en particular.
Estamos hablando de la salud de 1a democracia,
y queremos dar ejemplo. Sensibilizar mediante
sesiones informativas y formativas, difundir las
buenas practicas y dar respuesta a dudas que
puedan surgir en la ciudadania, en nuestras pro-
pias entidades.

Asimismo, tras la firma del convenio entre Union
Profesional y el Consejo de Transparencia y
Buen Gobierno, ambas instituciones estamos cen-
tradas en la elaboracion de una guia de transparen-
cia especifica para las corporaciones colegiales
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Certificado
del estado de
deudas con
la comunidad
y avances
tecnolégicos

En las escrituras de
compraventa de fincas

en régimen de propiedad
horizontal, lo habitual es

que la parte compradora
exonere a la vendedora

del deber de aportar la
certificacion sobre el estado
de deudas del inmueble que
se transmite, al adolecer ésta
de alguno de los requisitos
exigidos, siendo los defectos
mas frecuentes la falta del
visto bueno del presidente

o la expedicion por el
Administrador que no ejerce
las funciones de secretario
de la comunidad.

CARMEN GARCIA-BERBEL MOLINA
Oficial de notaria, Abogada y Administradora de
Fincas
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El mantenimiento de ORONA es sinénimo de seguridad
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nuestro Servicio Orona: Pensado en ti,
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I tercer parrafo del apartado e) del arti-

culo 9 delaLeyde Propiedad Horizontal

-en lo sucesivo LPH-, literalmente sefia-

la: “En el instrumento publico mediante
el que se transmita, por cualquier titulo, la vivien-
daolocal el transmitente, deberd declarar hallarse
al corriente en el pago de los gastos generales de
la comunidad de propietarios o expresar los que
adeude. El transmitente deberd aportar en este
momento certificacion sobre el estado de deudas
con la comunidad coincidente con su declaracion,
sin la cual no podra autorizarse el otorgamiento
del documento publico, salvo que fuese expre-
samente exonerado de esta obligacion por el ad-
quirente. La certificacidon serd emitida en el plazo
maximo de siete dias naturales desde su solicitud
por quien ejerza las funciones de secretario, con el
visto bueno del presidente, quienes responderan,
en caso de culpa o negligencia, de la exactitud de
los datos consignados en la misma y de los perjui-
cios causados por el retraso en su emision”.

PROBLEMADE LA
ACREDITACION

Aun en los supuestos de encontrarnos con un
certificado debidamente expedido, se plantea
el problema de la acreditacion, al notario, de la
identidad y cargo de las personas que firman el
documento; se argumenta como saber si los su-
jetos implicados son quienes dicen ser y ostentar
los cargos que se indican, si no comparecen en la
notaria y exhiben el Libro de Actas, debidamente
legalizado en el Registro de la Propiedad, para
realizar las comprobaciones ad hoc y cotejar las
firmas con sus respectivos documentos de identi-
dad. Si bien, esta cuestion deberia haber quedado
mejor clarificada, no considero que estos extremos
deban condicionar la autorizacion del contrato
porque, del tenor literal del precepto transcrito, el
fedatario publico no resulta obligado a legitimar
las firmas, como si ocurre, por ejemplo, conforme
a lo establecido en el articulo 49 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, con los certificados técni-
cos que se deben expedir para las declaraciones

“El Administrador de Fincas Colegiado
ha de procurar que el adquirente
conozca la situacion real del inmueble
que va a comprar y hacer alusion a las
derramas acordadas que no se hayan
devengado”

de obra nueva. Asi mismo, en las escrituras, se
pueden arbitrar formulas que evidencien que la fe
notarial no abarca a lo que es el certificado en si,
que no tendrd otro valor que el que pueda tener en
relacidn a las partes.

ENTIDADES BANCARIAS Y
MOROSIDAD

En el entorno econdmico actual, en que los ti-
tulares de muchos inmuebles son entidades ban-
carias y en el que se ha producido un importante
incremento de la morosidad en las comunidades
de propietarios, el certificado de deuda, cobra es-
pecial relevancia, ya no sélo desde un punto de
vista formal, para observar la disposicién legal
sino para, ademads, proteger la seguridad juri-
dica y los intereses de los compradores, maxime
cuando la reforma introducida en la LPH por la
disposicion final primera de la Ley 8/2013, de 26
de junio, de rehabilitacion, regeneracion y reno-



vacion urbanas, amplia el plazo de la afeccion del
piso o local al pago de las cantidades adeudadas
para el sostenimiento de los gastos generales, por
los anteriores titulares, de un aio a tres.

En otro orden de cosas, conviene poner de re-
lieve que la normativa habla del “estado de deu-
das” y no dice nada en relacion a las derramas
extraordinarias aprobadas, no exigibles, con-
forme al acuerdo, en el momento de la expedicion
del certificado. Pienso, que el Administrador, en su
vocacion de servicio a la sociedad, debe velar por
salvaguardar los derechos de los consumidores
en los negocios juridicos, en los que su actuacién
tenga alguna trascendencia, procurando que el
adquirente conozca la situacion real del inmue-
ble que va a comprar, en la parcela que le atafie vy,
en este sentido, ir mas alld de la literalidad de la
regulacion y hacer alusion a las derramas acor-
dadas que no se hayan devengado. No podemos
perder de vista que esta cuestion, regulada de una
manera deficiente y confusa, a mi entender, tras
la reforma del articulo 17.11 de la LPH operada por
la Ley 8/2013, es una fuente importante de con-

flictos, que ocasiona que muchos compradores se
consideren estafados y que seria de facil solucién
con la expedicion, por el profesional, de un cer-
tificado riguroso, en el que se hiciera constar el
estado de la finca en cuanto a gastos generales, de-
rramas pendientes de pago al tiempo de celebrarse
la transmisidn y situacion de los ultimos recibos
girados a entidades bancarias o de crédito cuan-
do se trate de recibos cargados en cuenta. Traigo
este ultimo punto a colacidon porque, si bien, en-
tiendo que la responsabilidad del Administrador
esta a salvo, con la documentacién contable que
lo avale, la normativa bancaria deja un plazo para
proceder a la devolucion de recibos domiciliados,
de modo que al despachar la certificacién la cuota
pueda estar pagada y con posterioridad se devuel-
va por orden expresa del transmitente.

Expuesto lo anterior, no resulta adecuado liberar
al transmitente de la obligacion introducida con la
modificacién de la LPH operada por la Ley 8/1999,
de 6 de abril, como medida preventiva para, con
posterioridad, evitar ejercer acciones judicialese®

Convenio de Colaboracion

Recientemente se firmaba un convenio marco de colaboracion entre el Consejo General del Notaria-
do y el Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas, para el desarrollo de proyectos
de acciones de interés mutuo, en virtud del cual las notarias pueden obtener telematicamente el
certificado del estado de las deudas de un propietario con la comunidad, firmado electronicamen-

te por el Administrador.

Celebro la firma de dicho Convenio, propiciado por los avances tecnoldgicos, que facilitara a los
compradores estar informados del estado de deudas con la Comunidad de Propietarios del inmueble
que adquieren. Espero que esta colaboracion, también, en breve, se extienda, previa autorizacién al
notario de las partes o adoptando las cautelas procedentes para no entrar en conflicto con la Ley de
Proteccién de Datos, a la comunicacion a la que se refiere el apartado i) del articulo 9 de la LPH y
que, ambas Corporaciones, trabajen y aboguen por una reforma de la LPH acorde con la realidad,
con las necesidades concretas de las partes y subsane la deficiente redaccion de algunos articulos.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Incumplimiento
del comunero de
dar el domicilio
a efectos de
notificaciones

Una de las cuestiones

mas interesantes en el
ambito de la Propiedad
Horizontal es la relativa a
los actos de comunicacion.
Los Administradores de
Fincas Colegiados asumen
que comunicarse con los
comuneros es una de las
tareas mas preocupantes
en una comunidad. ¢Qué
pasara si no hago bien

las comunicaciones? ¢Y
sino les llegan bien? ¢Es
valido el buzoneo? ¢Qué
pasa si dos comuneros se
divorcian? ¢{Debo mandar
comunicaciones a ambos?
éHace falta la fehaciencia en
el acto de comunicacion?

i no es posible la localizacion del comu-

nero en el domicilio indicado por éste a

efectos de notificaciones -0 en su defecto

enel pisoolocal-se aplicael art. 9.1h) LPH
que seflala que: “Si intentada una citacién o noti-
ficacion al propietario fuese imposible practicar-
la en el lugar prevenido en el parrafo anterior, se
entenderd realizada mediante la colocacion de
la comunicacion correspondiente en el tablén
de anuncios de la comunidad, o en lugar visible
de uso general habilitado al efecto, con diligen-
cia expresiva de la fecha y motivos por los que se
procede a esta forma de notificacién, firmada por
quien ejerza las funciones de secretario de la co-
munidad, con el visto bueno del presidente”. Por
ello, si el comunero no facilita domicilio se debe
ir al tabldn.

No existe, en la LPH, una regulacion especifi-
ca acerca del lugar en el qué ubicar el tablén de
anuncios, pero debe entenderse que debe hacerse
en un lugar “visible”, al que todos puedan acce-
der. Ello da lugar a problemas en comunidades
con varios bloques o portales, en cuyo caso la so-
lucién es que en cada bloque o portal deben indi-
carse las comunicaciones que por este conducto
quieran llevarse a cabo. Por ello, lo mds correcto
en casos de comunidades con problemas para ubi-
car un punto comun es ubicarlo en cada portal
o zona donde esté cada bloque y que al mismo
tiempo se comunique a los comuneros su ubica-
cidn, sin que sea preciso un acuerdo en Junta con
respecto al lugar donde se ubique. El comunero
que no fuera notificado y no leyera el tablén no
podria ampararse en falta de informacién, ya que
el Administrador de Fincas Colegiado habria ex-

Vicente Magro Servet
Presidente Audiencia Provincial Alicante

“El comunero que no fuera notificado
y ho leyera el tablén no podria
ampararse en falta de informacion”
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tendido diligencia acerca del lugar o lugares “visi-
bles” donde se encontraba, sin que la comunidad
pueda llegar a mas que lo que le marca la LPH, ya
que ésta no exige una constancia plural en varios
lugares del tablon de anuncios, sino adoptar las
medidas l6gicas y adecuadas para intentar una
correcta publicidad.

COMUNICAR EN CASOS DE
SEPARACION Y/0O DIVORCIO

En estos casos lo correcto seria que el comunero
que va a residir en el inmueble presente un escri-
to firmado también por el otro cotitular a la co-
munidad, en el que les traslade que, a los efectos
del art. 15 LPH, éste serd el representante del pro-
indiviso. Para ello la comunidad le trasladard los
actos de comunicacion que fueren procedentes
sin que el otro comunero, que no usa el inmueble,
tenga derecho a que reciba las comunicaciones
de la comunidad, ya que los supuestos de se-
paracion y divorcio no son vinculantes para la

comunidad y ésta no esta obligada a enviar dos
actos de comunicacion a los dos ex conyuges 0 ex
parejas, por mucho que alguno de ellos lo interese,
ya que la separacion o divorcio no le confiere al no
usuario un derecho conjunto de informacion
con el que lo usa. Para el supuesto de que no se
lleve a cabo esta comunicacion a la comunidad
acerca de quién es el representante del proindivi-
so, a los efectos legales, resultard que la comuni-
dad seguira enviando los actos de comunicacion
al inmueble donde esta sito el piso o local, sin
que esté obligado a llevarlo a cabo en otro domi-
cilio, salvo que, eso si, exista un escrito conjunto

“El comunero que va a residir en el in-
mueble debe presentar un escrito, fir-
mado también por el otro cotitular ala
comunidad, en el que les traslade que
sera el representante del proindiviso”




firmado por los dos en el que conste quien es el
representante a los efectos de seguir recibiendo
las notificaciones de la comunidad. Con ello, en
el caso de impugnacion judicial, la comunidad
opondria la ausencia absoluta de comunicacién
de que €l era el representante del proindiviso a los
efectos del art. 15 LPH.

ACTO DE COMUNICACION Y
ARRENDATARIOS

El hecho de que el inquilino tenga concedido el
derecho de asistencia a las juntas por contrato o
por documento de delegacion, no quiere decir que
también las comunicaciones se lleven a cabo con
él. Y ello, aunque lo diga el contrato, ya que éstas
se deben seguir haciendo en el domicilio desig-
nado por el titular a efectos de notificaciones y
este no es delegable en el inquilino en ningin
caso. En estos casos lo que debe hacer el titular es
trasladar al inquilino la fecha de la junta, pero ni
éste ni aquél podran exigir al Administrador de
Fincas que se le comunique al inquilino la fecha
de la junta basandose en la existencia de un con-
trato en el que consta la transferencia al inquilino
del derecho de representacion, habida cuenta que
la comunidad solo tiene la obligaciéon de realizar
las notificaciones al titular del inmueble, nunca a
terceros usuarios del mismo.

La comunidad debera seguir intentando los actos
de comunicacion con el titular del inmueble, ya
que si aceptara llevar a efecto el acto de comuni-
cacién con elinquilino podria darse la circunstan-
cia de que, como la comunidad debe realizar las
notificaciones en la forma establecida en el art. 9
LPH en relacién con el art. 16.2 LPH, ya que siem-
pre se refiere al titular del inmueble, y no estd ad-
mitida la “delegacién” de esta circunstancia que
la comunidad no puede diferir a tercero que no
reuna la condicion de “propietario”. De hacerlo se
expone a que el titular impugne la junta por fal-
ta de convocatoria en legal forma, con lo que
las convocatorias a juntas y las notificaciones de
las actas de las juntas se deben seguir enviando al

domicilio del titular, que lo serd el que este haya
facilitado en el caso de contrato de arrendamien-
to, o en el propio piso o local en el caso de silencio
del titular de vivir en otro inmueble, ya que si éste
nada ha manifestado a la comunidad se presume
que sigue residiendo en la comunidad y si ha co-
municado la existencia del arrendamiento, pero
no el nuevo domicilio particular, la situacion sera
la misma.

COMUNICACIONES EN EL
PROPIO INMUEBLE

Asi, si un comunero hace un contrato de arren-
damiento con una persona, no es correcto que
pacte en contrato que las notificaciones las re-
cibird el inquilino, ya que el hecho de que el in-
quilino tenga concedido este derecho por contra-
to de arrendamiento no quiere decir que también
las comunicaciones se lleven a cabo con él. Es
delegable por contrato la asistencia a la jun-
ta, pero no el derecho a recibir las notificaciones
que se reciben siempre para el titular no para el
inquilino. Pero si el titular no ha comunicado
fehacientemente al Administrador de Fincas su
nuevo domicilio a efectos de notificaciones, como
le compete por el art. 9.1, h) LPH, se intentara en
el piso o local y en su defecto se ird al tablon de
anuncios.

Asi, en el caso de no conocerse el nuevo domicilio
del titular, indudablemente, la comunidad debe
seguir realizando las comunicaciones en el propio
inmueble, ya que es obligacion del propietario co-

“En el caso de no conocerse el
nuevo domicilio del titular,
indudablemente, la comunidad
debe seguir realizando las
comunicaciones en el

propio inmueble.”
[

25



26

municar su nuevo domicilio y si loincumple debe
correr con este incumplimiento, por lo que no po-
dra alegar que el arrendatario no le dio traslado
de las comunicaciones si es él quien incumplio
su deber de comunicacién del domicilio personal
a efectos de comunicaciones. Este criterio consta
también en la sentencia del Tribunal Supremo,
Sala Primera, de lo Civil, Sentencia de 28 Jun. 2007.

Por todo ello, las notificaciones y citaciones prac-
ticadas con el ocupante del piso o local surtiran
igual efecto que si se hubiesen practicado directa-
mente con el propietario cuando:

1°.-) El propietario haya incumplido previamente
la obligacion de comunicar un domicilio, o que
la notificacion en el domicilio designado no haya
surtido efecto -no se ha localizado o ha sido de-
vuelto por el Servicio de Correos-.

20.-) El piso o local esté ocupado por una persona
distinta del propietario que le permite detentar

“El hecho de que el inquilino tenga
concedido este derecho por contrato
de arrendamiento no quiere decir que
también las comunicaciones se lleven

a cabo con él”

su posesion mediata en virtud de una relacion
obligatoria -arrendatario, comodatario-, en vir-
tud de un derecho real -usufructo, usuario, habi-
tacionista- o por mera tolerancia del propietario
-precarista-; también incluye a cualquier persona
que conviva en el piso con el propietario o que sea
empleado suyo.

3°.-) La practica de la notificacion o citaciéon se
llevara a cabo con el ocupante en el propio piso o
local @

Notificaciones o requerimientos por medio
del tercero de confianza

Es valido y positivo realizar estos actos con empresas que existen hoy en dia denominadas “terce-
ro de confianza” que acreditan la notificacién en casos como el que nos ocupa. Las notificaciones
realizadas por empresas de tercero de confianza tienen validez juridica porque estdn admitidas por
laLey 34/2002, de 11 dejulio de servicios de lasociedad de la informacion y de comercio elec-
tronico, que incorpora al ordenamiento juridico espaifiol l1a Directiva 2000/31/CE, de 8 de junio del
Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a determinados aspectos de los servicios de la sociedad
de la informacion y en particular del comercio electronico.

Uno de los aspectos mas importantes de la Ley es la regulacion de la contratacion por via electro-
nica afirmandose la equivalencia entre los contratos en soporte papel y los contratos electroni-
cos. En el articulo 25 crea la figura de los terceros de confianza, figura que podria ser utilizada por
las partes de un contrato para archivar en soporte informéatico por un plazo minimo de 5 aios, las
declaraciones de voluntad de las partes, consignando la fecha y hora en que dichas declaraciones
tuvieron lugar, siendo el documento electronico admisible en juicio como prueba documental.



PROPIEDAD HORIZONTAL

Reclamacion
directa al
causante de
los danos en
elementos
comunes

Establece el art.9 dela LPH
-incluso en su regulacion
efectuada por Ley 8/2013-

que es obligacion de cada
propietario: respetar las
instalaciones generales de la
comunidad y demas elementos
comunes, ya sean de uso general
o privativo de cualquiera de los
propietarios, estén o no incluidos
en su piso o local, haciendo un
uso adecuado de los mismos'y
evitando en todo momento que
se causen danos o desperfectos.
El Libro V del Cadigo Civil de
Catalunya establece la misma
obligacion en sus art. 553-42 y
apartado 47.

JOAQUIM MARTI MARTI
Abogado
Profesor en cursos de formacion

Asimismo, a la Comunidad le corresponde el man-
tenimiento y conservacion de los elementos
comunes que no se hayan atribuido un uso exclu-
sivo a los propietarios; por tanto, responde de su
mantenimiento y reparacion a no ser que el dafio
o desperfecto se deba a un mal uso por parte de un
propietario.

De dichas premisas, cabe deducir que los desper-
fectos en elementos comunes, provocados por un
mal uso o falta de diligencia o cuidado por parte de
un propietario -u ocupante-, son atribuibles a éste
y el coste de la reparacion sera de su cargo, pu-
diendo la Comunidad de Propietarios reclamarle
el importe de la reparacion que se haya encargado
al industrial que decida la Comunidad.

Hasta aqui nada de particular, si no fuera por el
contenido de la Sentencia de la Seccion 132 de la
AP de Barcelona de 17 de febrero de 2016 -rec.
73/2015- que establece que la propietaria de una
vivienda que compro un frigorifico no es respon-
sable de los dafios que su transporte causo en la
escalera comunitaria.

RESPONSABILIDAD DEL
PROPIETARIO EN LOS DANOS
A ELEMENTOS COMUNES

Como criterio general, hay que mantener el princi-
pio de que es el propietario el que debe responder
de los dafios en los elementos comunes que han
causado los ocupantes de su piso o sus inquilinos.
Ello permite a la Comunidad de Propietarios no te-
ner que indagar quién ha sido el ocupante del piso
o local causante del dafio o quién es el inquilino del
citado piso o local.

En definitiva, la Comunidad no esta obligada a la
averiguacion del causante del dafio, y le basta con
requerir al propietario para que se haga cargo.

Es habitual que las Comunidades de Propietarios
padezcan dafios en traslados de muebles, obras en
pisos y demas. En estos casos, no se precisan grandes
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averiguaciones del causante de la rotura del aplique
del rellano, o de los desperfectos en el ascensor y/o
suelo del propio rellano, etc. Basta una leve carga de
la prueba de las comunidades para poder imputar
al propietario el coste de los dafios.

La reclamacion, no obstante, debe hacerse en for-
ma correcta, justificando el importe de la repa-
racion del desperfecto, y reclamando el importe
al propietario. En caso de desatencion de la recla-
macién, deberia instarse demanda judicial en este
sentido y finalidad.

LA EXCEPCION DE LA
RESPONSABILIDAD DEL
PROPIETARIO

El supuesto de hecho de la referida Sentencia no
difiere mucho de la generalidad de los casos des-
critos. La Comunidad de Propietarios reclama
5.033,60 € en concepto de reparacion de dafios en
el paramento y paredes de la escalera comuni-
taria fruto de los dafios por el traslado de un frigo-
rifico por empresa de transporte contratada por
la propietaria de una de las viviendas del edificio.

Tras la acreditacion de la procedencia de los dafios
y del coste de la reparacion, el Juzgado de primera
instancia condena a pagar dicha cantidad a la pro-
pietaria de la vivienda, siguiendo el criterio juris-
prudencial de la responsabilidad extracontractual
por culpa “in eligendo” o “in vigilando”.

[ J
“En los casos en que los propietarios
hayan encargado a unos profesionales
unos trabajos en su vivienda o local y
el dano sea directamente imputable a
ellos, la reclamacion debera dirigirse
contra estos y no contra los

propietarios”
o

Ciertamente, los dafios los habia producido un ter-
cero ajeno a la propiedad del piso y a sus ocupan-
tes, pero era mas cierto que el dafio se habia causa-
do bajo la actuacién encargada por la propietaria.
Esta, ademds, podria repetir frente al verdadero
causante del dafio, el coste de la reparacion satis-
fecha a la Comunidad de Propietarios.

Pues bien, la Seccion 132 de 1a AP de Barcelona,
revoca la Sentencia de instancia, estima el Recur-
so de Apelacion de la propietaria y desestima la
reclamacién efectuada por la Comunidad de Pro-
pietarios, imponiéndole ademads las costas proce-
sales. Excesivo castigo, nos parece, para una Co-
munidad de Propietarios que se limita a reclamar
lo que parece légico. Otra cosa es que la Seccidén 132
decida cambiar de criterio y de parecer, lo que no
es equiparable con la temeridad en la reclamacion
por parte de la Comunidad de Propietarios.

Para la Seccion 13* de 1a AP de Barcelona, la ac-
cién amparada en el articulo 1903 del Cédigo Ci-
vil (reclamacién por culpa extracontractual) no se
puede apreciar en un particular que acttia sin ani-
mo de lucro encargando un determinado servicio
u obra a un profesional del ramo sin reservarse
ningun tipo de direccién y/o sin que exista depen-
dencia jerarquica o subordinacion.

CONTRATAR
PROFESIONALES
EXPERTOS

Sefiala la Sala que, en estos casos, se dice que no
se puede exigir mayor diligencia que la de contra-
tar a los profesionales expertos, lo que exime de
responsabilidad, salvo que el propietario se hu-
biera reservado la vigilancia o participacion en
los trabajos del contratado -SSTS de 9 de julio de
1984, 27 de noviembre de 1993 , 4 de abril de 1997,
11 dejunio de 1998, 29 de septiembre de 2000, 12y
30 de marzo de 2001 y 1 de abril de 2004-. Asi, en
relacién con el contrato de obra, la jurisprudencia
viene admitiendo, cuando las obras productoras



A

gasNatural -
fenosa

Si un administrador
de fincas consigue
un ahorro asi, creeran
gue no es de este planeta

Gas Natural Fenosa te ofrece Gasconfort,

un servicio que te permite renovar la caldera
de tu comunidad por otra de alta eficiencia

y disfrutar, ano tras ano, de hasta un

il
de ahorro.

Los vecinos solo tendran que preocuparse de
disfrutar de la calefaccion y el agua caliente.

A

ESE N

Para ti

g g
Facilidad Un tnico
de tramites. interlocutor.

Para tu comunidad

Hasta 100% Ahorro desde
de financiacién. el primer dia.

Pide presupuesto sin compromiso y sin coste alguno.

www.gasnaturalfenosa.es/gasconfortcomunidades
eficienciaenergetica@gasnaturalfenosa.com

* Porcentaje de ahorro calculado en base a la mejora del rendimiento de la renovacion de la
caldera y el ahorro en el precio del combustible debido al cambio de gasdleo por gas natural.
El porcentaje de ahorro final dependera de la situacion actual de la instalacién del cliente.



30

de la causacién de los dafios se realizan en virtud
de un contrato de obra o empresa concertada
entre el duefio de la obra y el profesional y no exis-
tiendo relacion de jerarquia o subordinacion entre
el causante material del dafio y el comitente, que
sea la empresa quien, al amparo de lo dispuesto
en el art. 1.903 del Codigo Civil, deba responder
por los dafios causados por sus operarios, y no asi
el comitente.

En cuanto a la conducta de la propietaria, para la
Sala, la demandada no tenia ningun dominio
sobre las maniobras de entrega y transporte de
los frigorificos, servicio que encomendo a los pro-
fesionales correspondientes, quienes por su expe-
riencia, si consideraban que la maniobra entra-
fiaba un riesgo de dafio para el inmueble, debian
adoptar las precauciones adecuadas o, en ultima
instancia, haberse abstenido de realizarla.

Concluye la Sala, que en el caso de autos, del pro-
pio relato factico descrito en la demanda en el que
estan conformes las partes, se desprende que la
propietaria se limit6é a adquirir un frigorifico de
un vendedor/instalador profesional de electrodo-
meésticos quien también ofrecia, dentro de sus set-
vicios, la entrega e instalacion de la nevera nue-
va, y la retirada de la preexistente, profesional que
actuo con independencia y cuyos operarios arras-
traron sendos frigorificos por la escalera comuni-
taria sin adoptar las minimas precauciones exis-
tentes, como hubiera sido la simple colocacién de
una manta que impidiera las rozaduras. No consta
que en estas maniobras la demandada tuviera in-
tervencion alguna.

“En cuanto a la conducta de la propie-
taria, la demanda no tenia ningun do-
minio sobre las maniobras de entrega y
transporte, servicio que encomendo a
los profesionales correspondientes”

IMPUTACION Y
RESPONSABILIDAD

Asi, a la luz de la doctrina jurisprudencial que en-
tiende esa Sala de aplicacion, a la comitente, -pro-
pietaria-demandada-, no puede serle imputada
responsabilidad de ningun tipo pues ningun do-
minio tenia sobre las maniobras de entrega y trans-
porte de los frigorificos, servicio que encomendé a
los referidos profesionales, quienes, precisamente
en razon de su experiencia, si consideraban que la
maniobra entrafiaba un riesgo de dafio para el in-
mueble, debian adoptar las precauciones adecua-
das o, en ultima instancia, haberse abstenido de
realizarla.

Incluso la Sala discrepa del criterio de la juzgado-
ra de primera instancia, y no observa que sea im-
putable a la demandada una actitud desidiosa u
obstativa a la reparaciéon del dafio, pues consta que
facilito a la Comunidad de Propietarios los datos
de laempresa vendedora e instaladora del frigorifi-
co, ala que directamente pudo haber demandado
la Comunidad. Y es que, el hecho de que cualquier
comunero pueda ejercer en proteccion de los ele-
mentos comunes cualquier accidon en beneficio de
la Comunidad, es una facultad pero no una obli-
gacion, esto es, no puede configurarse como una
carga procesal que, de no atenderse, determine la
responsabilidad del condémino, como parece
argumentarse en la resolucion recurrida e



Conclusion

Habr4 que advertir a las Comunidades de Propietarios que en los casos en que los propietarios hayan
encargado a unos profesionales unos trabajos en su vivienda o local y el daio sea directamente
imputable a ellos, la reclamacion debera dirigirse contra estos y NO contra los propietarios.

Ahora bien, el deber de los propietarios radicara en facilitar a la Comunidad los datos completos
de los industriales, asi como la prueba de la actuacidn, facilitando facturas, presupuestos y demds
documentos donde se acredite el alcance y contenido del encargo, asi como la responsabilidad en
las actuaciones, proponiéndose incluso como testigos en caso de actuacion judicial. Es decir, es el
propietario contratante el que debe probar en juicio los hechos que le exoneran y que son los mismos
que culpan al demandado.

Lo lamentable del supuesto de autos es que, actuando la Comunidad de forma diligente, el resulta-
do del pleito fuera tan costoso para la Comunidad -en forma de costas procesales- como los dafios
padecidos en las paredes y suelo de la finca.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Administradores
de Fincas

v Notarios:
historia de una
cooperacion
necesaria

La primera Ley de Propiedad
Horizontal vio la luz, como
todos sabemos, el 21 de julio
de 1960. Ese dia nacié como
operador juridico una figura
que hacia mucho tiempo

ya que formaba parte de

los agentes que otorgaban
soporte juridico alo que
juridicamente necesitaba ser
regulado: Los Administradores
de Fincas en las relaciones
vecinales haciendo vivibles
los mayores semilleros de
conflictos que el desarrollismo
y la concentracidén urbanistica
habian provocado, las fincas de
vecinos.

CESAR BELDA CASANOVA
Decano del Colegio Notarial de Valencia

Los notarios, por nuestra parte, creiamos cumplida
nuestra labor de seguridad juridica preventiva
cristalizando en el momento del nacimiento de la
finca al mundo juridico -el otorgamiento de la es-
critura de divisidon horizontal- unos estatutos, con
mayor o menor rigor o detalle, que prevendrian,
como si de una vacuna se tratara, las cuestiones a
dirimir en el dia a dia. Pequeiias Cartas Magnas
que paliarian la necesaria esclerosis de la Ley, de-
masiado deudora de nuestra tradicion romana y
nuestra comunidad por cuotas.

Asi las cosas durante los siguientes cincuenta
afos las dos Corporaciones han discurrido en pa-
ralelo. Pero en un paralelo amistoso, curvo, de vo-
luntad concurrente.

IMPAGOS A LA COMUNIDAD

Para los notarios pronto fue evidente que el cargo
de secretario deberia corresponder por ley natural
al profesional Administrador que no solo custo-
diabala documentacién sino que la creaba; que las
certificaciones de las actas debian gozar de un
peso especifico superior, maxime cuando la ausen-
cia de personalidad juridica de las comunidades
de vecinos tenia que venir reforzada por férmulas
sino fehacientes, al menos fidedignas; y que esas
formulas tenian que venir amparadas por un con-
trol no solo en el recuento de los sujetos sino en la
deontologia que necesariamente cabia exigir para
funcion tan trascendental. Control que solo podia
venir garantizado por la existencia de un Colegio
Profesional.



Pero también para los Administradores se fue ha-
ciendo cada vez madas necesaria la intervencion
notarial: la afeccion de los inmuebles al pago de
los gastos vecinales cada vez mas extensa, la ne-
cesaria certificacion de presidente y secretario, o
la proliferacion de las reclamaciones contra ve-
cinos que la crisis ha puesto tristemente de moda
por impagos a la comunidad no han hecho sino
aproximar la interrelacion hasta el punto en el
que afortunadamente nos encontramos y que nos
ha permitido elaborar una plataforma conjunta
que facilite, con el uso de la firma electronica, el
envio de los certificados de los Administradores de
Fincas antes de la autorizacion de las escrituras de
compraventa.

RETOS POR CUMPLIR

Lejos de lo que pueda parecer, desde mi punto
de vista, esto no constituye mas que un primer
paso. Quedan muchos retos por cumplir. Retos

que en algunos casos ya hemos afrontado en-
tre nuestros dos Cuerpos exclusivamente, como
la necesidad de que los certificados de deudas
solo puedan ser emitidos telematicamente por
Administradores Colegiados. Y hay otros que
tendran que ser pedidos conjuntamente a la
Administracion, como que el certificado de
deudas pueda venir expedido exclusivamente
por el Administrador de la Comunidad, que
es quien controla la contabilidad y cuya respon-
sabilidad deontolégica colegiada es, sin duda al-
guna, suficiente garantia. O el hecho de que los
notarios podamos levantar actas de las juntas
cuando asi se nos solicite por el Administrador,
como ya existe en la normativa catalana.

Pero lo cierto y verdad es que estamos en el ca-
mino adecuado. Y ambas Corporaciones tenemos
motivo para alegrarnos por ello®

Nota: Consulta Convenio firmado con el Con-
sejo General de Notariado en www.cgcafe.org.
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ESTUDIOS GRATUITOS

Optimizacion de tarifas y
potencias contratadas.

GESTION EFICAZ

*« Comunicacion directa con
la AA.FF.

SIN SORPRESAS

Por pérdidas de
descuento al aino de firmar
el contrato, tanto en LUZ
como en GAS.

OFICINAS ONLINE

Donde gestionar todas las
facturas de los Puntos de
Suministro.

Comercializadora de Luz y Gas autorizada por el Ministerio de Industria
Paseo Independencia 24-26, 8° 4° C.P. 50004 Zaragoza

* Agilidad en cambios de
domiciliacién bancaria.

* Negociacion directa de
impagos, etc.

EQUIPO DEDICADO

Y con experiencia en el
Sector de AA.FF.

iDescubre hoy todo lo que
ganas con Multienergia!

Linea Multienergia
® 976 11 00 59

} @ comercial@multienergia.es
' = eET -

H
(==
mult‘j_l_{e_:n:____e_ rgla

Luz |Gas
www.multienergia.es

e————
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MUTUA DE PROPIETARIOS

SEGUROS INMOBILIARIOS DESDE 1835

:Quieres aumentar 1

un 50% los beneficios JsS
de tu negocio? =
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Especialistas en la proteccién y la salud de la propiedad inmobiliaria

Lldmanos y te explicaremos como hemos

ayudado a compaiieros tuyos a conseguirlo
93 487 30 20 / 91 826 40 04

www. mutuadepropietarios.es
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ESPECIAL

LOS ADMINISTRADORES
DE FINCAS COLEGIADOS
SOLICITAN LA APROBACION
URGENTE DE UNA NUEVA LEY
DE PROPIEDAD HORIZONTAL
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ESPECIAL

La actual LPH ha sido modificada
en nueve ocasiones y se ha
convertido en una norma

de veinticuatro articulos,

tres de ellos sin contenido.

“Casi tres anos después de la
ultima reforma en 2013, ésta

no ha satisfecho a nadie, ni

a la Administracion que no

ha logrado el impulso de la
rehabilitacion de los inmuebles,
ni a los Administradores de
Fincas Colegiados porque esta
costando mucho aplicarla en un
contexto econémico y laboral en
crisis”, afirma el presidente del
Consejo General de Colegios de
Administradores de Fincas de
Espana, Salvador Diez.

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y Periodista

e propone que la finca quede afecta, inde-

pendientemente de quién sea el propieta-

rio, hasta un total de cinco aios, de forma

que el plazo de reclamacién quede estable-
cido y se extienda a la parte vencida de la anuali-
dad en curso y los cuatro afios anteriores.

La venta de los inmuebles con morosidad es una
fuente de conflicto permanente entre la Comuni-
dad de Propietarios y el comprador que, en mu-
chas ocasiones, ignora como tiene que actuar para
conocer si el inmueble que va a adquirir tiene
deudas o no. Por ello también se solicita que el
certificado de deudas no solo se limite a la deuda

liquida, vencida y exigible, sino que se amplie a
las cuotas ya aprobadas en Juntas de Propieta-
rios y que consten en acta, aunque no fueran to-
davia, en el momento de su solicitud del pago de la
deuda, vencidas y exigibles.

PRIVACION TEMPORAL DEL
USO DE INSTALACIONES

Que la Comunidad de Propietarios pueda estable-
cer medidas disuasorias frente a la morosidad
es otra de las propuestas que realizan los Adminis-
tradores de Fincas Colegiados, y pueden estable-
cerse como tales el establecimiento de intereses
o la privacion temporal del uso de servicios o
instalaciones no necesarias para la habitabilidad
de los inmuebles, ademas de mantener la ya exis-
tente de poder asistir a las Juntas de Propietarios
con voz pero sin derecho a voto.

Con el objetivo de fomentar la cultura del ahorro
en las comunidades de propietarios y poder afron-
tar los procesos de rehabilitacién, se propone la
constitucién de un fondo de reserva equivalen-
te al 5% del presupuesto anual con caracter acu-
mulativo, es decir, que cada afo se recaude dicho
fondo y se sume al existente del periodo anterior.
Este fondo se podra utilizar para atender gastos de
la comunidad de cardcter urgente, y se podra apli-
car también para obras extraordinarias.

Se propone una reforma profunda de la organiza-
cién de la comunidad, que incorpora la supresion
de la obligacion de la doble convocatoria para la
celebracion de las Juntas; flexibilizacion del régi-
men de asistencia y de adopcion de acuerdos en re-
lacién con las mayorias exigidas y limitacion de
la exigencia de la unanimidad a supuestos concre-
tos. Asimismo, se proponen medidas clarificadoras
relativas a la identificacion de los elementos co-
munes y privativos, procomunales y comunes de
uso privativo, asi como a la responsabilidad de los
propietarios respecto de cada uno de ellos, a fin de
evitar o reducir la conflictividad que en las comu-
nidades se genera habitualmente respecto a éstos.



Es necesaria la incorporacion de las nuevas tecno-
logias para la remisién de las convocatorias, de
las actas y los requerimientos promoviendo asi
las mejoras en la comunicacion, el ahorro econo-
mico y la rapidez, sin merma de las garantias ne-
cesarias. Se propone que la asistencia a la junta se
pueda realizar por otros medios telematicos de co-
municacion, entre ellos, que se pueda participar
virtualmente, con lo que se fomentaria la impli-
cacion directa de los propietarios en la toma de de-
cisiones comunes.

Sobre la mediacion y arbitraje como sistemas al-
ternativos y complementarios de resolucion extra-
judicial de conflictos, la propuesta es recoger, ex-
plicitamente, estos mecanismos de resolucion en la
Ley de Propiedad Horizontal, y los Colegios Te-
rritoriales de Administradores de Fincas y su Con-
sejo General promoveran la inclusién de clausulas
estatutarias en las Comunidades de Propietarios
que prevean dichas alternativas a la via judicial en
relacion a conflictos todavia no surgidos, como me-
dio eficaz de una efectiva implementacion de tales
sistemas.

REGIMEN LPH:
TIPO DE GASTOS Y FONDOS;NUEVAS TECNOLOGIAS

PRINCIPIO DE SEGURIDAD JURIDICA

La exigencia relativa al principio de “seguridad juridica”
implica que el legislador debe perseguir la claridad y no la
confusién normativa, debe procurar que acerca de la
materia sobre la que se legisle sepan los operadores
juridicos y los ciudadanos a que atenerse
(stc 46/1990, de 15 de marzo fj4).

Exposicién de motivos

REGULACION PROFESIONAL
ADECUADA

El 80 % de los ciudadanos residen en inmuebles
organizados en régimen de propiedad horizontal.
Los Administradores de Fincas Colegiados son los
responsables de su gestion y ademas del cuidado
del principal bien material que tienen los ciuda-
danos: su vivienda. Estos profesionales ejecutan
las actuaciones necesarias para el funcionamiento
y mantenimiento de los servicios existentes en los
diferentes edificios y urbanizaciones en régimen
de propiedad o de arrendamiento, la convivencia
de los vecinos y residentes y la conservacion y
mejora del patrimonio inmobiliario. Su actividad
garantiza la correcta prestacion de sus servicios
esenciales, incluidos los de telecomunicacion,
su aprovechamiento y adaptaciéon a la normativa
de eficiencia energética y demads exigencias que
requiere una normativa regulatoria en permanen-
te revision. Y con un volumen de actividad que, en
su conjunto se estima en un 4% del PIB de nuestro
paise

REGIMEN LPH:
TIPO DE GASTOS Y FONDOS;NUEVAS TECNOLOGIAS

BASE 1: CALIFICACION DE ELEMENTOS COMUNES
Hay tres conceptos que deben quedar claramente definidos en la ley:

‘ Elementos comunes

' Elementos procomunales

¥ Elementos privativos




REGIMEN LPH:
TIPO DE GASTOS Y FONDOS;NUEVAS TECNOLOGIAS

ELEMENTOS COMUNES:POR SU NATURALEZA Y DESTINO

“Regulacién actual.

#Insuficiente definicién.

CARACTERISTICAS:
# Proindiviso de Intento.
& Participacién en gastos
# Quorum para medificar su calificacion.

REGIMEN LPH:
TIPO DE GASTOS Y FONDOS;NUEVAS TECNOLOGIAS

ELEMENTOS COMUNES:POR SU DESTINO (Procomunales)

CARACTERISTICAS:
“ Proindiviso de intento.
# Participacién en gastos.

# Quorum para modificar:
& Su calificacion
« 5u destino

REGIMEN LPH:
TIPO DE GASTOS Y FONDOS;NUEVAS TECNOLOGIAS

BIENES PRIVATIVOS:
# Bienes privativos delimitados.
 Bienes privativos anejos.

CARACTERISTICAS:
“ Participacidn en Gastos.
# Exclusidén de gastos comunitarios. (servicios en los que no participa).
] il de imi de servicio privativo, aungue esté situado (en
tedo o en parte) en elemento comdn,
& Especial referencia a usos privativos de el comunes. F

REGIMEN LPH:
TIPO DE GASTOS Y FONDOS;NUEVAS TECNOLOGIAS

BASE 2: DISTINCION CONCEPTUAL
DE DISTINTOS GRUPOS DE GASTOS

Vinculado con el concepto de Calificacion de elementos
* Gastos comunes
# Gastos procomunales
# Gastos privativos
# Especial referencia a Fondo de Reserva
* Obligatoriedad de constitucion.
« Cardcter acumulativo.
# Contabilizacién.

REGIMEN LPH:
TIPO DE GASTOS Y FONDOS;NUEVAS TECNOLOGIAS

BASE 3: DISTINCION Y DEFINICION FONDOS COMUNITARIOS

#Vinculado a los anteriores conceptos.
# Fondos ordinarios.
“ Fondos procomunales.
# Contabilizacion.

# Fondo de reserva.

# Saldos resultantes de liquidacion.

REGIMEN LPH:
TIPO DE GASTOS Y FONDOS;NUEVAS TECNOLOGIAS

BASE 4: ELIMINACION A REFERENCIAS LEGISLATIVAS

# Ley de renovacion, rehabilitacion y regeneracion urbana.

# Texto refundido ley del suelo.

# Reforma forzada de la LPH.
# Asincronia.




REGIMEN LPH:
TIPO DE GASTOS Y FONDOS;NUEVAS TECNOLOGIAS

BASE 5: SISTEMAS DE COMUNICACION,VIA TELEMATICA

Regulacién actual.
“ Formas de notificacion actualizadas.

#Juntas por video conferencia.

ORGANIZACION DE LA COMUNIDAD

BASE 6: CONVOCATORIA, ASISTENCIA A JUNTA

# Una sola convocatoria. Legitimidad para convocar

# Validez celebracién Junta, a pesar de inasistencia del
Presidente. Nombramiento de cualquier propietario
presente.

# Derecho de voto: personal, representacion
legal/voluntaria, o delegacion para esa Junta, pudiendo
indicar el sentido del voto para cada pto. del orden dia.

# Abstencidn: se suma a la mayoria, o a la unanimidad
de los que participan en el voto.

ACUERDOS Y ORGANOS DE GOBIERNO

BASE 7: REGIMEN DE ACUERDOS, QUORUM, VOTOS
DIFERIDOS (Acuerdos formacion instantanea y diferida).

# Mejora sistematica: Regulacién en un solo precepto de los distintos
quérum y acuerdos correspondientes a cada uno:

# mayoria simple (general),
# cualificada (supuestos particulares)
# unanimidad (residual)
# Computo de votos para acuerdos de formacién instantdnea y diferida: voto
favorable de participantes + voto de ausentes, en el transcurso  de 1 mes.
& Presuncién adhesidn al voto favorable de la mayoria.

ACUERDOS Y ORGANOS DE GOBIERNO

BASE 8: ACTA, CIERRE Y NOTIFICACION

# Redaccion y firma unicamente Secretario
(vb. Presidente, si no es profesional)

#Remision: 20 dias naturales
# Lugar envio: domicilio designado en Espafia, o la propia finca.

# Forma: correo postal o direccion electronica facilitada al efecto
(garantias de envio/recepcion)

ORGANOS DE GOBIERNO

BASE 9: DURACION CARGOS. ADMINISTRADOR DE FINCAS

# Regulacidn de los distintos cargos y funciones en preceptos
consecutivos.

# Duracion: 1 afio, reelegibles y se prorrogan hasta
celebracién de la siguiente Junta ordinaria.

# La comunidad puede encargar la Administracién a un
profesional externo que cumpla con la cualificacién
legalmente reconocida y los requisitos exigibles en cada
momento .

#En este caso las funciones de Administracién incluyen las de
Secretaria.

ORGANOS DE GOBIERNO

BASE 10: PRESIDENCIA: FORMAS DE DESIGNACION,
LIMITES Y RESPONSABILIDAD

# Propietario designado por la Junta entre candidatos, turno
rotatorio o sorteo entre los que adn no lo han sido.

# Ejercicio del cargo obligatorio. Admision motivos de excusa
fundamentados. En su defecto, juicio equidad al igual que si
resulta imposible su eleccién. Plazo: 1 mes.

# Organo de representacion. Responsabilidad del profesional
Administrador




DEUDAS Y CONFLICTOS COMUNITARIOS

BASE 11: AFECCION REAL Y PREFERENCIA DEL
CREDITO POR GASTOS DE COMUNIDAD
# Ampliacion plazo: anualidad corriente + 4 afios
# Calificacion como hipoteca legal técita (Ley concursal)
# Concrecién mecanismos de proteccion del privilegio:

¥ Afeccion real en supuestos de ision del bien ( iao
forzosa).

¥ Preferencia en la concurrencia con otros acreedores (posible ejercicio
de acciones judiciales frente a deudor y acreedores hipotecarios).

DEUDAS Y CONFLICTOS COMUNITARIOS

BASE 12: CERTIFICADO SOBRE EL ESTADO DE DEUDAS

“ Contenido: deudas liquidas, vencidas y exigibles, y cuotas
futuras aprobadas en Juntas de Propietarios (actas).

“Responsabilidad derivada de su exoneracién al
transmitente: deuda personal y solidaria del adquirente
(exigencia de mayor informacién y transparencia en
Notaria).

“No necesidad del visto bueno del Presidente en el supuesto
de intervencion profesional del Secretario-Administrador.

DEUDAS Y CONFLICTOS COMUNITARIOS

BASE 13: CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES

#Responsabilidad del propietario frente a la CP (sin perjuicio
repeticion interna del propietario a los usuarios).

# Ampliacién con cardcter solidario:
¥ Al usufructuario: de contenido econémico

v A los usuarios en general: actividades dafiosas o prohibidas

DEUDAS Y CONFLICTOS COMUNITARIOS

BASE 14: PROCESO MONITORIO

#Intervencién del Administrador
¥ Alcance: peticién inicial

¥ Costas: inclusion gastos del Secretario-Administrador profesional

¥ Posibilidad acumulacién deudas

DEUDAS Y CONFLICTOS COMUNITARIOS

BASE 15: MEDIACION Y ARBITRAIE
# Admisién con cardcter general (sin excepciones)

“Promocion de su inclusion en Estatutos (conflictos no
surgidos)

“Regulacién del régimen de los acuerdos (conflictos ya
surgidos):
+ Iniclo mediacién: mayoria

+ Acuerdo mediacién ( sometimiento arbitraje = fondo conflicto

DEUDAS Y CONFLICTOS COMUNITARIOS

BASE 16: MEDIDAS DISUASORIAS CONVENCINALES
FRENTE A LA MOROSIDAD

¥ Establecimiento de intereses

¢ Privacion temporal uso de instalaciones y servicios
(no imprescindibles habitabilidad)

¥ Posible inclusién en Estatutos




LA INSTALACION
STES DE CALEFACCION:

ezcontadores.com

presupuesto e informaci
compromiso alguno:

095 096 - Fax: 902 095
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NOS INTERESA

Principios de la
identidad visual

Cuando una organizacion se
presenta ante la sociedad
con nuevos simbolos,
intenta proyectar seguridad,
confianza y profesionalidad,
apelandoalarazénoala
emocion, segun el publico

al que se dirijan. Crear un
logotipo significa dotar

de identidad visual a una
empresa, a una institucion

e, incluso, a un colectivo
profesional. Su disefo

y aplicacién correctos
reflejan laimagen de una
organizacion profesional por
los que sera identificada,
recordada y diferenciada
ante sus diferentes publicos.

ANA GUTIERREZ BALLESTEROS
Periodista

“Las entidades buscan simbolos que
inspiren sentimientos de confianza,
pero también quieren diferenciarse,
por lo que los mejores simbolos suelen
ser aquéllos que proceden de la propia
organizacion”
[ J




a identidad visual es una representacion

de la identidad corporativa y uno de los

instrumentos mas relevantes de la gestion

y planificacién estratégica de comunica-
cién en la que, ademas de transmitir de forma gra-
fica esa personalidad, se pretende influir en la opi-
nion publica a través de una imagen positiva.

En la primera parte de esta definicion, la identidad
se superpone al concepto de marca. Paul Capriotti
relaciona estos dos, entendiendo que la primera re-
presentaria “el conjunto de atributos fundamenta-
les que asume una marca corporativa como propios
y la identifican y distinguen de las demas”.

Para completar este marco tedrico, en referencia a la
comunicacién institucional, Tony Puig -uno de los
mejores expertos Dircom de entidades publicas loca-
les-, afirma que las instituciones ya no comunican
servicios, sino las actividades que desarrollan y
para qué son imprescindibles, dando un sentido
pragmatico a los valores intangibles. Siguiendo su
razonamiento, las organizaciones se constituyen en
“organizaciones relacionales” en las que en todos los
servicios y en todos los contactos se comunica lo que
lasinstituciones son y lo que hacen, constituyéndose
como una “referencia constante”, como una marca,
dentro de un sector profesional.

LOS SIMBOLOS INFLUYEN
SOBRE LAS EMOCIONES

Este enfoque, desde el que se incide en la organi-
zacién como un sujeto social, también lo desarrolla
Wally Olins, afirmando que los simbolos influyen
sobre las emociones y tienden a estimular la parte
emocional de las personas. Las entidades “buscan
simbolos que inspiren sentimientos de con-
fianza, bienestary simpatia”; pero también quie-
ren diferenciarse y mostrar ciertos atributos de su
personalidad por lo que, los mejores simbolos sue-
len ser aquéllos que proceden de la propia organiza-
cién. Y por este motivo, los disefiadores, cuando tra-
bajan en la creacion de la identidad visual, colocan
el simbolo “en el nucleo creativo”. Un acierto en la

eleccion “es capaz de resumir magicamente la idea
de todo el grupo empresarial” y podemos decir tam-
bién, de todo un colectivo profesional.

Retomando de nuevo el concepto de identidad vi-
sual, para Capriotti ésta no se conforma como un
Unico elemento de representacion, sino como un
sistema de identidad global o como un conjunto de
caracteristicas percibidas como una unidad, produ-
ciendo en el publico un efecto de reconocimiento en
el que se asocia la coherencia visual con la “coheren-
cia de accion”. De esta forma, el programa de identi-
dad visual ha de disefiarse cumpliendo tres requisitos
basicos: funcionalidad, en cuanto que los elemen-
tos que la componen deben ser legibles, memoriza-
bles, originales y versatiles; pertinencia semantica
o compatibilidad con la filosofia y los atributos cor-
porativos, las actividades y el proyecto empresarial y
afinidad entre estilo, contenido y estética.

Desde la perspectiva del diseiio grafico, Wally Ol-
ins insiste en la complejidad del proceso y que, al
margen de considerar aspectos técnicos, creativos,
de moda y de costes, esta labor debe cumplir otros
requisitos mas practicos: resumir la “idea esencial
de la organizacion” y que el simbolo utilizado sea
atemporal, flexible y barato en su reproduccion, mo-
tivando ademas opiniones positivas y favorables.

IDENTIDAD COMO REFLEJO
DE LA ORGANIZACION

Continuando con este autor, la estructura de la en-
tidad debe estar reflejada, como el resto de sus atri-
butos, en la identidad visual y ha de proyectar su
finalidad y su forma.
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Desde esta perspectiva, Olins desarrolla tres ca-
tegorias que definen el tipo de identidad. En una
estructura monolitica la organizacion utiliza un
nombre y un estilo visual Unico, presentando una
identidad clara y cohexionada. Su caracteristica
principal es la utilizacion de unos simbolos atem-
porales, que pueden sufrir variaciones, pero sin mo-
dificarse en lo esencial. Su forma de crecimiento es
organico y su oferta se basa, sobre todo, en la cali-
dad de los servicios y en la actividad que desarrolla
en un mercado muy especifico.

Cuando se selecciona una estructura de respal-
do, la organizacién estda formada por un grupo de
actividades o de empresas que comparten tanto el
nombre como laidentidad. Cada una de ellas puede
operar en diferentes sectores de negocio y aunque
conserven su propia idiosincrasia, utilizan un re-
ferente comun, tanto en el nombre, como en sus
formas de gestion.

La estructura de marcas suele emplearse por so-
ciedades que comercializan productos o realizan
actividades con diferentes denominaciones y sin
ninguna relacién aparente con la empresa central.

PRINCIPIOS DE LA
IDENTIDAD VISUAL

Para completar las funciones que una identidad
visual debe cumplir, el profesor Villafafie incluye
otros cuatros principios, inherentes al desarrollo de
un programa de identidad visual, que parten de la
necesidad normativa de homogeneizar los elemen-
tos visuales y sus aplicaciones en cualquier soporte,
y de la obligacién de otorgar un cardcter integrador
al conjunto de estos elementos.

El principio simbdlico tiene que ver con la per-
tinencia que Capriotti establecia como requisito,
pero matizando que el elemento disefiado debe
ser una representacion que aluda a su referente -la
empresa, sus atributos y su personalidad-, com-
partiendo con éste algunos rasgos visuales mas o
menos abstraidos, aunque han de poseer cierta se-

“Las instituciones ya no comunican
servicios, sino las actividades
que desarrollan y para qué son
imprescindibles, dando un sentido
pragmatico a los valores intangibles”

mejanza con aquello que sustituyen. De esta forma,
laimagen se convierte en simbolo.

El principio estructural, en palabras de Villafa-
fie, debe conducir todo el programa de identidad
visual que, al incluir un cédigo combinatorio de los
distintos elementos que conforman dicha identi-
dad, le otorgan orden y coherencia. Este principio
también tiene que ver con la simplicidad de las
formas utilizadas para disefiar las imagenes
simbdlicas, con su legibilidad y con una ausen-
cia de ambigiiedad en cuanto al significado.

El principio de universalidad, se refiere a la per-
durabilidad de significados en el tiempo, a la
utilizacién de codigos culturales compartidos por
la sociedad y a la misma proyeccion de identidad a
través de los simbolos utilizados en diferentes cana-
les y soportes.

El principio sinérgico, por ultimo, ha de buscarse
con la suma de la identidad visual, la culturay
la comunicacion corporativas, y su utilizacion
como simbolos, segun el tipo de canal utilizado.
La combinacion de todos estos elementos produce
un resultado mayor y mas positivo que si se optase
por alguna de estas estrategias de forma individual.

Este principio requiere el desarrollo de unas nor-
mas de aplicacién que este profesor denomina “cor-
porate pattern”, que se plasman en la eleccion de las
denominadas “constantes universales de identidad
visual” -logotipo, simbolos, colores corporativos,
etc.-, asi como en los manuales de identidad visual
corporativae
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CORREDUR|A DE SEGURDSS.L,

www.seguroscgcafe.com

Ponemos a tu disposicion un teléfono tnico y una plataforma tecnologica
que permite a todos los administradores de fincas colegiados, de una manera
sencilla, solicitar informacion y asesoramiento de los seguros que afectan a
tu actividad: Responsabilidad Civil Profesional, Caucion, Defensa juridica....

Unidos por ti, unidos para ti.
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NOS INTERESA

Diferenciarse en
el mercado

Mucho se habla de la
aplicacién del marketing a
los servicios profesionales

y de su importancia. ¢,Pero
realmente es util o se trata
de una burbuja mas o una
estrategia de venta de humo?
El camino a la excelencia
pasa primero por ser buenos
profesionales sino el resto de
nada nos sirve, y esto exige
un continuo esfuerzo para
mantenernos actualizados

y dar el mejor servicio a los
clientes.

SARA MOLINA
Seo Marketingnize

ero partiendo de ello, deberemos prepa-
rarnos para estar en el mercado y entender
como jugar con sus reglas, centrados en el
cliente actual y potencial.

Siempre recordaré a aquella amiga que durante la
carrera sacaba matricula de honor, y ala que toda la
clase pediamos los apuntes. Era una de las mejores
delapromocidn. Llegé el dia de su primera entrevis-
ta, y después de charlar un rato sobre su expediente,
el entrevistador le dijo: “Enhorabuena, tienes un ex-
pediente impecable, dos idiomas perfectos y ahora
dime: ;Por qué deberiamos contratarte a ti y no a
otro de los candidatos?”

En aquel momento mi amiga se bloqued, nunca se
lo habia planteado, y aquella pregunta la dejé total-
mente descolocada. Esto mismo puede pasarnos al
intentar pensar en el despacho.

DIME TRES CUALIDADES

Nos gusta hacer un ejercicio de reflexion en las for-
maciones que impartimos, planteando a los asisten-
tes que escriban en un papel tres cualidades por las
que si fuéramos el cliente deberiamos contratarles.
Es bastante habitual respuestas como: confianza,
empatia, profesionalidad... Pero, seso nos diferen-
cia 0 acaso no existen otros compafieros que dirian
exactamente lo mismo? De hecho, la mayoria lo ha-
cen en este ejercicio.

La definicion de nuestro despacho y de sus cua-
lidades debe fundamentarse en un modelo soste-
nible en el tiempo. ;Cudl es la estructura ideal? La
respuesta es que un simple modelo no existe, qui-
zas la pregunta seria: ;Qué valores y objetivos guian
nuestra estrategia de marca?, ;qué capacidades
y oportunidades tiene nuestra firma en el mer-
cado, y qué estructuras y formas de trabajo seran
necesarias? La estructura y la gestion deben seguir
a la estrategia, no al revés. Por eso la clave no estd
en el DAFO en si, esta es una herramienta que debe
utilizarse para centrarnos en metas concretas y en
el proceso para alcanzarlas y diferenciarnos.

LAERADELA
INFORMACION

Herramientas y estrategias que eran de vanguardia
hace unos afios se estan volviendo obsoletas a pasos
agigantados y nuevos enfoques con base tecnoldgi-
ca aparecen diariamente. Sin embargo, en muchos
de los despachos la estructura organizativa y la ges-
tidn sigue siendo practicamente la misma que des-
de que se fundaron.

Vivimos en la era de la comunicacion pero, sobre
todo, en la era de la informacién en la que los datos



LA INFORMACION

EN EL
DESPACHO

ordenados y sistematizados son la clave para el cre-
cimiento.

Muchas veces hablamos de la necesidad de generar
nuevos clientes sin tener en cuenta que para ello
es clave organizar y ordenar los datos de los clien-
tes y la manera en que los gestionamos. ;Cuantos
datos guardamos en la cabeza sin entender que si
los organizaramos serian el mejor activo de nuestro
despacho?

Ni que decir tiene que todos los datos que maneje-
mos, tanto online u offline, tienen que estar adap-
tados a la normativa de Proteccion de Datos, de
ahi la importancia de documentos como el aviso
legal y la politica de cookies, ademdas de adaptar
los propios procesos internos a un correcto uso de
ellos dentro del marco normativo.

{QUE DATOS TENEMOS EN
NUESTROS DESPACHOS?

Algunos de los datos que deberiamos tener en cuen-
ta para luego fijar nuestra estrategia y poder medir
el alcance y el retorno de nuestras inversiones po-
demos obtenerlos por medio de:

- EIl contrato con nuestros servicios, en el que
recogemos los datos de los clientes -ademas de
fijar las condiciones de nuestro servicio- tales
como: por qué canal o medio nos han conocido,
que tipo de cliente es... Cuantos mas clientes y
mas datos obtengamos mayor posibilidad ten-
dremos de acertar a 1a hora de planificar o medir
nuestros resultados.

- La encuesta de satisfaccion, que podemos re-
llenar nosotros mismos después de las opiniones
que tenemos en las juntas o incluso cada vez que
solventamos una incidencia. También podemos
enviarlas por correo para que puedan valorar el
servicio prestado desde una perspectiva global, e
incluso decirnos qué cosas podrian mejorar. Esos
datos nos dardn la clave para definir cémo debe-
mos innovar.

- La medicion de las visitas online, por medio
de aplicaciones como Google Analytics en la que
sabremos, entre otras cosas, el tiempo de perma-
nencia en las paginas y en cada una de las pesta-
fias de nuestra web, la tasa de rebote y los contac-
tos establecidos.

- Las métricas de redes sociales, de las news-
letters, entre otras, con andlisis de impactos,
identificacién de tendencias y oportunidades de
negocio y analisis del perfil de los clientes y escu-
cha activa.

- Los datos de gestion del cliente, si los tenemos
sistematizados y ordenados podremos obtener
datos de rentabilidad, coste, inversion y gestion
del cliente, clave para el desarrollo de la firma.

- Las personas que conforman la firma: la ges-
tion del talento y del conocimiento de los
que trabajan en el despacho. Me gusta decir
que no hay mejor software que nuestro propio
hardware y el de las personas que conforman la
organizacion, por ello si les implicamos tendre-
mos personas motivadas y que buscan la gene-
racion de negocio incluso entre sus contactos.
Recientemente, en un despacho con el que traba-
jamos, preguntamos cudntas tarjetas de visita les
quedaban. La respuesta fue que, mientras que a
los socios les quedaban muy pocas, al resto mu-
chas porque no las llevaban nunca encima.

Si los datos son el oro de este siglo, no podemos per-
mitirnos desaprovecharlos y no hacer un buen uso
de la gestion de los mismose
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Desestimiento

del contrato de
alquiler: ¢tengo
que indeminizar al
arrendador?

CONSULTA: Contrato de un afo -desde el
09/03/2015 al 08/03/2016-: En las clausulas se
estipula, porunlado,que apartir del primeraio, para
rescindir el contrato el arrendatario debe avisar con
30 dias de antelacion. En otro apartado de la misma
clausula indica que en caso de desistimiento desde
los 6 primeros meses hasta el afo, laindemnizacion
de una mensualidad -o la proporcion-. Como se
ha producido una renovacion automatica hasta
el 08/03/2017, si pretendo abandonar la vivienda
el 30/04/2016 avisando con 30 dias ¢Tengo que
indemnizar al arrendador?

FRANCIS LEFEVBRE-ACCION LEGAL

El articulo 11 de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos, al respecto indica lo siguiente:

“Desistimiento del contrato.

El arrendatario podra desistir del contrato de
arrendamiento, una vez que hayan transcurrido al
menos seis meses, siempre que se lo comunique al
arrendador con una antelaciéon minima de trein-
ta dias. Las partes podran pactar en el contrato
que, indemnizar al arrendador con una cantidad
equivalente a una mensualidad de la renta en vigor
por cada afio del contrato que reste por cumplir.
Los periodos de tiempo inferiores al afio daran lu-
gar a la parte proporcional de la indemnizacién.”



Con lo cual, al haberse prorrogado el contrato de
arrendamiento por una anualidad mas, ejercitado
el derecho de desistimiento en el decimo-tercero
mes de contrato, el arrendador podra exigirle la
parte proporcional de un mes de renta por los once
meses que quedan por cumplir hasta cumplir el se-
gundo afio de vigencia del contrato en concepto de
indemnizacion.

éPuede el arrendador
subir el precio del
alquiler sin estar el
aumento estipulado
en el contrato de
alquiler?

CONSULTA: Estoy alquilando un inmue-
ble con un contrato que indica una subi-
dadel 12% semestral. Este mes el arrenda-
tario ha decidido realizar una subida del
20%, aparte del 12% estipulado semes-
tralmente, antes del cumplimiento del
segundo semestre. Es decir, una subida
total del 32%, algo que nunca fue firmado.
¢Es esto legal? En ninguna parte del con-
trato se indica que el valor del alquiler
pueda subir por encima de lo estipulado.

Si se trata de un contrato de arrendamiento para
uso de vivienda, la renta inicamente podra ser ac-
tualizada en la forma prevista en el articulo 18 de
la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos, cuyo
texto es el siguientes:

“1. Durante la vigencia del contrato, la renta solo
podra ser revisada por el arrendador o el arrenda-
tario en la fecha en que se cumpla cada aiio de vi-
gencia del contrato, en los términos pactados por
las partes. En defecto de pacto expreso, no se apli-
cararevision de rentas a los contratos.

En caso de pacto expreso entre las partes sobre al-
gun mecanismo de revision de valores monetarios
que no detalle el indice o metodologia de referencia,
la renta se revisara para cada anualidad por refe-
rencia a la variacion anual del indice de Garantia
de Competitividad a fecha de cada revision, to-
mando como mes de referencia para la revision el
que corresponda al ultimo indice que estuviera pu-
blicado en la fecha de revisidon del contrato.

2.Larenta actualizada serd exigible al arrendatario
a partir del mes siguiente a aquel en que la parte
interesada lo notifique a la otra parte por escrito,
expresando el porcentaje de alteracion aplicado
y acompafando, si el arrendatario lo exigiera, la
oportuna certificacion del Instituto Nacional de
Estadistica.
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Sera valida la notificacion efectuada por nota en
el recibo de la mensualidad del pago precedente.”

En virtud de lo anterior, no es valida la actualiza-
cion aplicada por su arrendador independiente-
mente de lo que estipule el contrato suscrito.

Suspension del contrato
de alquiler por parte del
arrendador

CONSULTA: El arrendador no esta ha-
ciendo valer mi contrato de arriendo
mandiandome una carta certificada 23
meses antes de que se acabe el contrato
¢qué debo hacer?

El articulo 9 de la vigente Ley de Arrendamientos
Urbanos estipula lo siguiente.

“Plazo minimo.

1. La duracion del arrendamiento serd libremen-
te pactada por las partes. Si ésta fuera inferior a
tres afos, llegado el dia del vencimiento del con-
trato, éste se prorrogara obligatoriamente por
plazos anuales hasta que el arrendamiento al-
cance una duracién minima de tres afos, salvo
que el arrendatario manifieste al arrendador, con
treinta dias de antelacion como minimo a la fecha
de terminacion del contrato o de cualquiera de las
prorrogas, su voluntad de no renovarlo.

El plazo comenzara a contarse desde la fecha del
contrato o desde la puesta del inmueble a dispo-
sicién del arrendatario si ésta fuere posterior. Co-
rrespondera al arrendatario la prueba de la fecha
de la puesta a disposicion.

2.Se entenderan celebrados por un afo los arren-
damientos para los que no se haya estipulado
plazo de duracion o éste sea indeterminado, sin
perjuicio del derecho de prorroga anual para el
arrendatario, en los términos resultantes del apar-

tado anterior.

3. No procedera la prorroga obligatoria del con-
trato si, una vez transcurrido el primer afo de
duracion del mismo, el arrendador comunica al
arrendatario que tiene necesidad de la vivienda
arrendada para destinarla a vivienda permanente
para sio sus familiares en primer grado de consan-
guinidad o por adopcioén o para su conyuge en los
supuestos de sentencia firme de separacion, divor-
cio o nulidad matrimonial. La referida comunica-
cion deberd realizarse al arrendatario al menos con
dos meses de antelacion a la fecha en la que la vi-
vienda se vaya a necesitar y el arrendatario esta-
rd obligado a entregar la finca arrendada en dicho
plazo si las partes no llegan a un acuerdo distinto.

Si transcurridos tres meses a contar de la extinciéon
del contrato o, en su caso, del efectivo desalojo de
la vivienda, no hubieran procedido el arrendador
o sus familiares en primer grado de consanguini-
dad o por adopcidén o su conyuge en los supuestos
de sentencia firme de separacién, divorcio o nuli-
dad matrimonial a ocupar ésta por si, segun los
casos, el arrendatario podra optar, en el plazo de
treinta dias, entre ser repuesto en el uso y disfrute
dela vivienda arrendada por un nuevo periodo de
hasta tres afios, respetando, en lo demads, las con-
diciones contractuales existentes al tiempo de la
extincion, con indemnizacion de los gastos que el
desalojo de la vivienda le hubiera supuesto hasta el
momento de la reocupacioén, o ser indemnizado
por una cantidad equivalente a una mensualidad
por cada afio que quedara por cumplir hasta com-
pletar tres, salvo que la ocupacién no hubiera teni-
do lugar por causa de fuerza mayor.

Con lo cual el arrendador unicamente podra re-
solver el contrato con anterioridad a los tres
afios de duracion fijados en el referido articulo en
el supuesto previsto en el punto 3, es decir una
vez transcurrido el primer afio y por necesitar la
vivienda para destinarla a vivienda permanente
suya o de sus familiares directos. De no encontrar-
se dentro de dicho supuesto no procedera la reso-
lucién e



¢Quieres profesionalizar tu despacho?

Ahora puedes gracias a la Certificacion en Gestion empresarial
para Administradores de Fincas Colegiados - Il Edicidon

e ‘
. Consejo General de Colegios
.. :EDE s2* Administradores de Fincas PREUE“T.
formacién Espafia DisuD

Prevent Security Systems, CEOE Formacion y el Consejo General de Colegios de Administradores de
Fincas de Espafna han puesto en marcha la Escuela de Empresarios, un plan de formacion con Certifica-
cion Profesional en Gestion Empresarial emitida por CEOE formacion para Administradores de Fincas

o 4 Mdédulos Independientes

( AAFF, DE PROFESIONAL & TRANSFORMACION DIGITAL

A EMPRESARIO DEL AAFF
Manuel Sancho -29 de Septiembre Pepe Gutierrez -27 de Octubre

GESTION DEL TIEMPO Y COMO COMUNICAR EN UNA
DELEGACION DEL AAFF JUNTA DE PROPIETARIOS
Roberto Angrehs - 17 de Noviembre X Roberto Angrehs - 1 de Diciembre
O Tienes la posibilidad de realizar todo el itinerario o de elegir los mddulos que mas te
,‘ interesen. Si realizas el itinerario completo recibiras una Certificacion expedida por La

. Escuela de Empresarios de CEOE Formacion y el Consejo General de Colegios Adminis-
cCOMQO? tradores de Fincas.

@ SEDE CEOE FORMACION
) C/ Alfonso Rodriguez Santamaria, 19 - 28002 - Madrid
(DONDE?

El precio total por los 4 modulos: 1.580€ (IVA incluido)
También tienes la posibilidad de inscribirte sélo en el modulo que mas te interese.
El precio por modulo: 395€ (IVA incluido).

(CUANTO?
PREVENT SECURITY SYSTEMS

subvenciona el Plan de formacion a los Administradores Colegiados Colaboradores.

m CON LA SUBVENCION, m CON LA SUBVENCION,
" 4 MODULOS: 696€ (IVA incluido) " 1MODULO: 174€ (IVA incluido)

MAS INFORMACION  TIf CEOE: 915159486 infoformacion@ceoeformacion.es
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Recuperar la
posesion frente a
un okupa

oComo se puede recuperar
la posesion frente a un
okupa que se ha instalado
en unavivienda o local y no
quiere marcharse, dejando
al margen la via penal? En
base a los procedimientos
civiles previstos en la Ley de
Enjuiciamiento Civil -LEC-

FRANCISCO SEVILLA CACERES
Abogado

La Ley de Enjuiciamiento Civil -LEC- contempla
tres acciones de proteccion posesoria para po-
der recuperar la posesion frente a un okupa.
Evidentemente, cualquiera de estas acciones tiene
que ser instado por la persona que ostente un de-
recho para poder reclamar la posesion perturbada.

Las tres acciones se articulan a través del procedi-
miento verbal, independientemente de la cuan-
tia. Es decir, cualquiera de las tres acciones que se
vayan a utilizar para recuperar la posesion, se si-
guen los tramites del juicio verbal:

12.- Desahucio por precario.

Articulo 250.1.2° LEC: “Las que pretendan la re-
cuperacion de la plena posesién de una finca rusti-
ca o urbana, cedida en precario, por el duefio, usu-

fructuario o cualquier otra persona con derecho a
poseer
dicha finca.”

22,- Tutela sumaria de la posesion.

Articulo 250.1.4° LEC: “Las que pretendan la tute-
la sumaria de la tenencia o de la posesién de una
cosa o derecho por quien haya sido despojado de
ellas o perturbado en su disfrute.” Esta accidn es la
que, con la anterior nomenclatura, se denominaba
interdicto de recuperar la posesion.

32.- Proteccion de los derechos reales inscritos.
Articulo 250.1.7° LEC: “Las que, instadas por los ti-
tulares de derechos reales inscritos en el Registro de
la Propiedad, demanden la efectividad de esos de-
rechos frente a quienes se oponga a ellos o pertur-
ben su ejercicio, sin disponer de titulo inscrito que
legitime la oposicién o la perturbacién.”

¢QUE ACCION ES LA MAS
IDONEA PARA RECUPERAR
LA POSESION?

Aunque esta pregunta es dificil de contestar sin co-
nocer el caso concreto, voy a dar mi opinion sobre
los “pros” y “contras” de utilizar una u otra.

Sobre la accion de desahucio por precario, el pro-
blema con el que nos podemos encontrar radica en
lainterpretacion de la expresion “cedida en preca-
rio” que contempla el articulo 250.1.2° LEC: “Las
que pretendan la recuperacion de la plena posesion
de una finca rustica o urbana, cedida en preca-
rio.....”, ya que existe jurisprudencia contradictoria
al respecto:

A) Para algunas Audiencias Provinciales -corrien-
te minoritaria- el concepto de precario se ha res-
tringido con la nueva LEC, de tal manera que solo
cabe el desahucio por precario para recuperar la
posesidn si previamente se hubiera “cedido™ la po-
sesidn, es decir, si existe una relacion previa entre
las partes.



Esta postura comporta que, en caso de que no haya
existido relacion entre las partes, -por ejemplo,
que una persona sin conocer al duefio o poseedor
de la vivienda se mete dentro-, prosperaria la “ina-
decuaciéon del procedimiento”, lo que supondria
tanto como que el actor hubiera de acudir a las otras
dos vias procesales que hemos comentado.

B) Otras Audiencias Provinciales -mayoria- man-
tienen el concepto amplio de precario, estable-
ciendo la legitimacién pasiva del demandado siem-
pre que se trate de una “posesién material carente
de titulo y sin pago de merced o renta” -ausencia de
titulo-.

Como expresién de esta postura, citamos el Auto
dictado por la AP Barcelona (Seccion 132) de
13.09.2012:

“Este tribunal ha declarado en reiteradas ocasiones
que debe considerarse que el concepto de precario
se mantiene en la actual LEC, entendido como cual-
quier posesion “sin” titulo, ello comprende la po-
sesion “sin” la voluntad y “contra” la voluntad del
poseedor real -por lo que nada se opone a seguir
un juicio de precario contra “okupas”-, siendo
determinante para la procedencia de la accion ejer-

citada y la adecuacion del procedimiento planteado
por el actor, la concurrencia de los requisitos para
que se de una situacion de “precario” en los térmi-
nos indicados, sin que quepa una interpretacion li-
teral del término “cedidos” que se utiliza en el punto
segundo del art. 250.1 LEC”.

20°.- Sobre la accion de la tutela sumaria de la po-
sesion -“interdicto de recuperar la posesion-
prevista en el art. 250.1.4° LEC, hay que tener en
cuenta que para el éxito de la accidn que pretenda
recuperar la posesion frente a un okupa, hay que te-
ner en cuenta dos cuestiones:

« El plazo es de un aiio como maximo, desde la
ocupacién ilegitima, para ejercitar la tutela sumaria
de la posesion -art. 439.1 LEC-.

+ Se exige que quien interponga el procedimiento
haya venido previamente poseyendo la vivienda
olocal ocupado, ya que esta accion lo que protege es
el despojo de la posesion.

3°.- Para el éxito de la accion de proteccion de
los derechos reales inscritos prevista en el art.
250.1.7° LEC, es importante tener en cuenta que se
tienen que cumplir los requisitos exigidos en el art.
439.2 LEC:

- Cuando en ellas no se expresen las medidas que se
consideren necesarias para asegurar la eficacia de la
sentencia que recayere.

- Si, salvo renuncia del demandante, que hard cons-
tar en la demanda, no se sefialase en ésta la cauciéon
que, conforme a lo previsto en el parrafo segundo
del apartado 2 del articulo 64, ha de prestar el de-
mandado, en caso de comparecer y contestar, para
responder de los frutos que haya percibido indebi-
damente, de los dafios y perjuicios que hubiere irro-
gado y de las costas del juicio.

- Si no se acompariase a la demanda certificacion lite-
ral del Registro de la Propiedad que acredite expresa-
mente la vigencia, sin contradiccidn alguna, del asien-
to que legitima al demandante @
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ARAGON

Presentacion de la
Guia Profesional de
CafAragon y Grupo
SIFU

Grupo SIFU es el Centro Es-
pecial de Empleo lider en la
prestacion de Facility Servi-
ces socialmente responsables,
y trabaja para la integracion
socio-laboral de personas con
discapacidad. El apoyo de
CAFAragon ha sido siempre
muy firme, apostando en todo
momento por contar con perso-
nas discapacitadas para el de-
sarrollo de labores relacionadas
con el mantenimiento de edifi-
cios de viviendas.

Juntos por la
movilizacion de la
vivienda vacia

Con el objetivo de dar una solu-
cion integral alas situaciones de
necesidad de viviendasocial en
alquilery a los problemas de ex-
clusion residencial que afectan a
los zaragozanos, CAFAragon ha
firmado firmé un Convenio de
Colaboracion con la Sociedad
Municipal Zaragoza Vivienda
-SLU-. La intencion de ambos
agentes es aumentar el parque

publico de vivienda social en al-
quiler, facilitando asi el acceso a
un hogar digno a las personas
en situacion de vulnerabilidad
o necesidad habitacional.

Segun los informes realizados
por Zaragoza Vivienda, se
calcula que en la capital arago-
nesa hay alrededor de 13.000
viviendas susceptibles para
ser captadas y empleadas para
alquiler social. De esta cifra, el
Programa de Captacion y Mo-
vilizacion de Vivienda Vacia
tiene como objetivo movilizar
un 10% de la vivienda vacia esti-
mada, es decir, 1.300 viviendas
-unas 300 al afio-.

ASTURIAS

Gran éxito de
participacion en el IV
Torneo de Padel

El pasado 21 de mayo disfruta-
mos de una agradable mafiana
jugando al pdadel, perfectamen-
te organizada y patrocinada
por OTIS. Los ganadores fueron
Hugo Sanchez y Daniel Pedre-
gal. Finalizada la competicién y

N

entregados los premios, todos
los participantes disfrutamos de
un coktail que fue el remate per-
fecto para una gran jornada.

BALEARES

Reconocimiento a una
labor profesional

Se ha celebrado en la sede cole-
gial, Junta General Ordinaria de
Colegiados y entre los puntos
del Orden del Dia de la misma,
se aprobd por unanimidad el
estado de cuentas de 2015 y el
presupuesto para el 2016.

Con motivo del Santo Patron,
se celebrd la cena de compa-
flerismo en el restaurante Es
Moli d’es Comte. Tras la cena
se procedidé a la entrega de los
“Siurells de Plata” a los Admi-
nistradores de Fincas que cum-
plian 25 afos de colegiacion y
las primeras “Bodas de Oro”,
para dos colegiados que cum-
plieron 50 afios de colegiacidn.
En agradecimiento a la gran la-
bor desarrollada durante afios
en el seno del CAFBAL, Adolfo
Pradas fue nombrado Adminis-
trador de Honor.
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BARCELONA-LLEIDA

Los Administradores
de Fincas catalanes
celebran el dia del
Colegiado

Los Administradores de Fincas
Colegiados de todo el territorio
cataldn se reunieron en la capi-
tal del Segria para celebrar un
dia de hermandad entre los
miembros de este colectivo pro-
fesional con motivo del 80 Ani-
versario de esta profesion.

En una ambiente distendido y
familiar, la jornada empezo en el
Turd de la Seu Vella, donde los
asistentes pudieron disfrutar de
una visita guiada por el inte-
rior de este imponente edificio
histérico, simbolo de las tierras
de poniente y recientemente
elegido monumento favorito
de los catalanes en un concurso
organizado por las revistas “Des-
cobrir” y “Sapiens”.

Una vez finalizada la visita, los
Administradores de Fincas Co-
legiados se desplazaron al res-
taurante Can Rubies, ubicado en
los alrededores de Lleida, donde
pudieron disfrutar de una exqui-
sita caracolada.

Este acto, enmarcado dentro

del calendario de celebraciones
del 80 Aniversario del CAFBL,
contd con una buena asistencia
y las opiniones que se recibieron
de los participantes fueron posi-
tivas.

CADIZ

Entrega de carnet
y titulo a nuevos
colegiados

Ha tenido lugar, en Hotel Gua-
dalcorte Park, en Los Barrios —
Algeciras-, la celebracién de la
Junta General Ordinaria de
Colegiados, que contd con la
presencia de un amplio numero
de asistentes, que acudieron con
animo de participar y conocer
la gestion de la Corporacion. En
ella se marcaron las lineas de
actuacion y objetivos para el
presente ejercicio, revision de
cuentas del afio finalizado, me-
moria anual de actividades, asi
como propuestas presentadas
por la Junta de Gobierno para el
afio 2016.

Se contd con la presencia de
José Carlos Aguilar, de la em-
presa Watium, que desarrolld la

N

ponencia ‘Interpretacion de la
factura de la luz y la repercu-
sion de la nueva Ley de Tarifas
Horarias’.

Al finalizar la Junta General y de
conformidad con los Estatutos
del Colegio de Cadiz, el presiden-
te, Rafael Trujillo, comenzo el
acto de toma de juramento, entre-
gade carnety titulos a los nuevos
colegiados, siendo clausurado
el acto por alcalde de Algeciras,
José Ignacio Landaluce.

Curso de Formacion
impartido por Pepe
Gutiérrez

El Hotel Try Jerez acogio un Cur-
so de Formacion organizado por
CAFCadiz e impartido por Pepe
Gutiérrez. La jornada consto de
dos charlas. Durante la mafiana,
se impartié ‘Eureka, el algorit-
mo del administrador’y, tras el
almuerzo, tuvo lugar la segunda
parte del Curso, con la ponencia
‘Tecnologia y tendencias en la
administracion de fincas’.

CANTABRIA

Sedonan17100 € a
la Fundacion Vicente
Ferrer

CAFCA hizo entrega a la Funda-
cion Vicente Ferrer -FVF- de
los mas de 17.100 euros recauda-
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dos durante el XIX Congreso
Nacional que este colectivo de
profesionales celebro el pasado
afo en Santander, y que en su
integridad irdan destinados a
financiar la construcciéon de
42 viviendas que esta ONG
promueve en Kolimipalyam,
una pequeifia aldea situada en
la region de Kalyandurg, en el
sudeste de la India.

Enel acto, celebrado en el Ayun-
tamiento de Santander bajo la
presidencia del alcalde, Ifigo
de la Serna, estuvo presente la
junta directiva del CAFCA y del
delegado de la Fundacién Vi-
cente Ferrer en Cantabria, Xa-
bier Orueta, asi como de una
de sus trabajadoras en este pais
asidtico, Hasina Syad.

El presidente de este érgano co-
legial, Alberto Ruiz-Capillas,
aseguro que los Administradores
de Fincas nos preocupamos “por
ley” de la conservacion del par-
que de viviendas, “pero también
pensamos en los mds necesita-
dos”.

| Taller de Formacion
Practica

CAFCA ha celebrado el I Taller
de formacion practica dirigi-

do a analizar y debatir sobre algu-
nas de las cuestiones que les ocu-
pany preocupan.

En el curso, celebrado en el Ate-
neo de Santander con la partici-
paciéon de una treintena de per-
sonas, el CAFCA abordé desde
la figura y funciones del Admi-
nistrador Profesional hasta el
régimen juridico y organizacion
econdmica y practica de las urba-
nizaciones, comunidades gene-
rales y subcomunidades.

Las ponencias, que dieron lugar a
un “interesante” y “vivo” debate
entre los participantes, corrieron a
cargo del propio presidente del co-
legio, Alberto Ruiz-Capillas; del
asesor juridico de este 6rgano co-
legial, Alberto Herrero; y de los
abogados y vocales de la junta de
gobierno, Rut Garcia y José Bats.

CORDOBA

“Rehabilita Cordoba”

Tras varios meses de reuniones
mensuales con distintos Cole-
gios Profesionales del sector de
la vivienda y el Jefe de Servicio
del Area de Rehabilitacién de
la Delegacion de la Consejeria
de Fomento y Vivienda, Entri-
que Nieto, hemos culminado la
constitucion de la Mesa para la
Rehabilitacion Edificatoria y
Urbana de la provincia de Cor-
doba “Rehabilita Cordoba”, de
la que el Colegio forma parte.

N

CAFCordoba llevaba mucho
tiempo solicitando la creacién
de esta Mesa para la Rehabilita-
cién, con el objetivo, ademas, “de
fomentar la relacion con las dis-
tintas administraciones publicas
para que conozcan y Conozcamos
la situacion real de la rehabilita-
cién en nuestra provincia, ade-
mas de conseguir una mayor flui-
dez y rapidez en la concesion de
las subvenciones correspondien-
tes”, explica Mercedes Romero,
presidenta del CAFCordoba.

GRANADA

Comprometidos con
la formacion

El CAFGranada ha mantenido
distintas reuniones con parla-
mentarios del Grupo Popular,
al que han expuesto la labor
que realizan los Administrado-
res de Fincas Colegiados y la im-
portancia social de un colectivo
que hace posible la aplicacion
de las normativas que se aprue-
ban con respecto a la vivienda.

Igualmente, ha firmado un
Convenio de Colaboracion
con ORONA con el objetivo de
promover y apoyar el asesora-
miento a los colegiados en to-
dos los aspectos relacionados
con la elevacion y movilidad.
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También se ha realizado una
Jornada Técnica de Eficien-
cia Energética, en la cual se
tratan los temas de la biomasa
en la renovacion de las salas de
calderas sin inversién adicional,
el ahorro en las comunidades a
través de la eficiencia energética
y la desinfeccion del agua a tra-
vés de la radiacion ultravioleta,
sobre todo en su aplicacién en
piscinas.

Muy interesante ha sido, tam-
bién, la Jornada Paralizacion
de Ascensores, impartida por
Alejandro Girela, del Servi-
cio Industria, Energia y Minas
Granda, dependiente de la Junta
de Andalucia.

LEON

Jornada de
presentacion del
proyecto calefaccion
Repsol

Con una notable participacion
de colegiados, se presentaron
las lineas de actuacion de este
proyecto, basado en una serie
de acuerdos en los que Repsol,
a través de sus distribuidores,
ofrece posibilidad de financia-
cion de reformas de salas de

calderas a través de entidades
de crédito, calderas a precios
competitivos, con los mejores
fabricantes y el nuevo producto
Repsol Bienergy 10e+, el produc-
to libre de azufre necesario para
las nuevas calderas de conden-
sacion que podrd ofrecer a las
Comunidades de vecinos hasta
un 30 % de ahorro.

Lajornadaconté conlaparticipa-
cién de Banco Sabadell, como
entidad financiera; Viessmann,
como empresa fabricante de
calderas de ultima generacidn;
Alberto Cuesta, de Asistencia
Técnica de Repsol y Paso Hon-
roso como distribuidor comer-
cial en Leén de Repsol. Asimis-
mo, Jesus Luque, presidente de
CAFLeon, abrid la jornada junto
a Angel Ferniandez Mallo, Jefe
de Area Castilla y Leén de Repsol
Comercial P.P. y Pablo Andrés
Fernandez Ruiz, Jefe Provin-
cial de Repsol Comercial P.P.

GUIPUZCOA Y ALAVA

Reconocimiento a una
gran labor

Hace ya dias que volvimos de
Sevilla, donde este afio se ha
celebrado el XX Congreso Na-
cional y I Internacional de
Administradores de Fincas
Colegiados. Tal y como nos pro-
metia el Comité Organizador en
su carta de bienvenida, Sevilla
nos acogeria con ilusién y ale-
gria, con sus gentes, sus calles,
su rio, como acogié durante si-

N

glos a otras civilizaciones.

Bien, pues no ha defraudado y
si a esto afladimos que nos han
abierto un nuevo mundo como
hicieron, en el siglo XV, los des-
cubridores que navegaron por
el rio Guadalquivir rumbo a las
Américas, solo nos queda decir
que la experiencia ha sido ma-
ravillosa, sin olvidar el gran es-
fuerzo realizado por el Colegio
de Sevilla para hacernos sentir
€como en casa con sus continuas
muestras de carifio.

Muchas gracias de parte de to-
dos los colegiados que asistimos
pertenecientes al Colegio de Gui-
ptizcoa y Alava.

MADRID

Se fomentalarelacion
con la Comunidad y
Ayuntamiento

La Sala “Hemiciclo” de la CEOE
acogid, en segunda convoca-
toria, la XXXV Junta General
Ordinaria de Colegiados del
Colegio Profesional de Admi-
nistradores de Fincas de Ma-
drid -CAFMadrid-. La apertura
corrid a cargo de la presidenta
del CAFMadrid, Manuela Julia
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Martinez, quien tras agradecer
la asistencia de los colegiados
paso la palabra al secretario de
la institucion, Benjamin Ecei-
za, para dar cuenta del Orden
del Dia establecido.

Tanto la presidenta como el se-
cretario quisieron recalcar que
en este primer aflo de nueva
Junta de Gobierno las relacio-
nes institucionales del Colegio
se han visto fortalecidas con la
Comunidad y el Ayuntamien-
to de Madrid, asi como con la
CEIM dado que Martinez se ha
incorporado a la Junta de dicha
patronal empresarial.

Eceiza también tuvo un recuer-
do emotivo para Carmen More-
no Amador, empleada del Cole-
gio durante 25 afios, que fallecié
en 2015.

Como en el afio anterior, el se-
cretario cedio la palabra a cada
uno de los coordinadores de las
distintas Comisiones de Tra-
bajo que explicaron el trabajo y
resultados obtenidos durante el
ejercicio.

Tras la intervencién de Eceiza,
el tesorero del CAFMadrid Luis
de la Peiia, paso a detallar el in-
forme de las cuentas anuales de
2015, que han estado a disposi-
cién de los colegiados, y cuyo in-
forme de Auditoriaindependien-
te, emitido por la firma Advance
Audit, ha recibido la calificacién
de favorable. Por unanimidad

se aprobaron las cuentas del ejer-
cicio economico cerrado a 31 de
diciembre de 2015. Con respec-
to al Presupuesto de Ingresos y
Gastos para el ejercicio de 2016,
asi como el incremento de la
cuota colegial desde el 1 de julio
de 2016 en 2 euros por colegiado
y mes, también fue aprobado por
unanimidad de la sala.

MALAGA Y MELILLA

Convenios
Institucionales con
los Ayuntamientos de
Manilva y Casares

CAFMadlaga ha firmado sendos
Convenios de Colaboracién de
caracter institucional con los
ayuntamientos de Manilva y

Casares. Una representacion
formada por la delegada terri-
torial en estos municipios, Joni
Burnett; el vicepresidente y res-
ponsable de Relaciones Institu-
cionales, Alejandro Pestaiia; y
el presidente del Colegio, Fer-
nando Pastor, visitaron ambos
ayuntamientos.

Enel caso de Manilva, la reunién
se celebrd con el alcalde y maxi-
mo responsable de Urbanismo
de esta localidad, Diego José

Jiménez, y a la misma también
asistio el concejal de Hacienda
del municipio, Manolo Leodn.
Durante el encuentro se aborda-
ron distintos asuntos en los que
los Administradores de Fincas
Colegiados en general, y el CAF-
Malaga y Melilla en particular,
pueden prestar una importante
ayuda como es en la problema-
tica de gestion que tienen al-
gunas entidades urbanisticas de
este Ayuntamiento.

Posteriormente se celebro el en-
cuentro con los responsables del
Ayuntamiento de Casares. El
primer teniente de alcalde de la
localidad, Juan Luis Villalon,
asistid a la reunion en represen-
tacion del alcalde, José Carras-
co. El acuerdo permitira iniciar
varias lineas de colaboracién
con el objetivo de unificar parte
de los estatutos de las distintas
entidades wurbanisticas que
estan registradas en el Ayunta-
miento.

En palabras del presidente del
CAFMalaga, Fernando Pastor,
estos acuerdos “son un ejemplo
de la voluntad permanente del
Colegio para que los Administra-
dores de Fincas Colegiados pres-
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ten una atencion mas cercanay
eficaz a los ciudadanos”.

SEVILLA

Presentacion de

la Asociacion
Espanola de Espacios
Inteligentes y
Sostenibles

La vocal de la Junta de Gobier-
no de CAFSevilla, Marilé Gar-
cia Berna, participé a finales
del pasado mes de abril, en la
presentacion de la Asociacion
Espafiola de Profesionales en
Espacios Inteligentes y Sosteni-
bles (AEPEIS), celebrado en la
Fundacion Cruzcampo.

En CAFSevilla contindan los
cursos de formacion. En esta
ocasién han sido las empresas
Gesfincas y Multienergia Verde
las que han asistido a la sede del
Colegio para ofrecer a los cole-
giados sevillanos charlas sobre
materias de interés para el sec-
tor.

TENERIFE

Vivienda, aguay
alquiler vacacional

CAFTenerife ha mantenido reu-
niones con los portavoces de to-
dos los grupos municipales en
el Ayuntamiento de Santa Cruz
de Tenerife, con el concejal del
area municipal y con Emmasa,
sobre modificaciones en las ta-
rifas y otras cuestiones referi-
das a la actuacion de la empresa
del agua que afectan a las comu-
nidades. Podemos decir que ha
habido un principio de acuerdo
sobre algunas de las cuestiones
defendidas por nuestro CAF y
que plantearon en las distintas
reuniones los Administradores
de Fincas Colegiados Antonio
Guadalupe y Jesus Oliva.

Por otra parte, los colegiados
José Domingo Lopez de Ver-
gara, Jesus Oliva y Antonio
Guadalupe, acompafiados de
Marcos Melian, recibieron en
nuestra sede colegial al concejal
de Urbanismo del Ayuntamien-
to de Santa Cruz de Tenerife,
Carlos Garcinuiio. Este avanzo
que esta a punto de ser publica-
da la nueva ordenanza de tra-
mitacién de actos, que supondra
que el 90 % de licencias de obras
no va a necesitar expediente.

Carmen Suarez, presidenta de
CAFTenerife, se entrevistd con
el director del Instituto Canario
de la Vivienda, José Gregorio

Pérez Medina, en tanto que el
Ejecutivo canario quiere que
Administradores de Fincas Co-
legiados se ocupen de la gestion
de las comunidades de las que es
titular la Administracién.

También tuvo lugar una reunién
con la directora general de Orde-
naciéon y Promocion Turistica,
Candelaria Umpiérrez. Los
colegiados Antonio Guadalu-
pe y Juan Setién le plantearon
las principales reivindicaciones
de nuestro colectivo en cuanto
a permitir esta modalidad en
zonas turisticas y diferenciar el
alquiler vacacional del contrato
de temporada.

Miembros de la Junta de Gobier-
no entregaron las distinciones
-diploma y placa- a los Adminis-
tradores de Fincas que cumplian
los 25 afos de colegiacion,
mientras que la presidenta y vi-
cepresidenta del Colegio, Car-
men Sudrez y Olimpia Oliva,
respectivamente, dirigieron
unas palabras de agradecimien-
to a los homenajeados, a los or-
ganizadores del evento y a los
colegiados que entregan su tra-
bajo y su tiempo al Colegioe®



— NUESTRA EDITORIAL

Administrador
Fincas
Colegiado

PRACTICUM ADMINISTRACION
DE FINCAS 2016. PROPIEDAD HO-
RIZONTAL Y ARRENDAMIENTOS
URBANOS

Purificacion Morgado Panadero,
Teodoro Arnaiz Arnaiz, Joaquim
Marti Marti y Eduardo Martin Pue-
bla, 12 edicién Marzo 2016

p.v.p. (conIVA) 102,00 €

1176 paginas

Obra elaborada por profesionales de
reconocido prestigio, y que se presen-
ta bajo un enfoque practico con los
aspectos principales en la actividad
profesional del Administrador de
Fincas.

Incluye la tltima jurisprudencia dic-
tada, doctrina actualizada, y nuevos
casos practicos

MANUAL DE CONTABILIDAD
PARA ADMINISTRADORES 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
consolidacion de laimagen del Admi-
nistrador de Fincas como profesional
competente, que conoce y aplica las
técnicas instrumentales basicas de su
profesion, aportandole los conoci-
mientos practicos suficientes que le
permitan: Profundizar en el conoci-
miento y manejo del Plan General y

su adaptacion a las Comunidades de
Propietarios; Crear planes de cuentas,
acordes con las distintas particulari-
dades de cada una de las Comunida-
des; Contabilizar adecuadamente la
instauracion del Fondo de Reserva, y
los movimientos posteriores del mis-
mo; Confeccionar Balances y Cuentas
Anuales de Comunidades.

MEMENTO URBANISMO 2016
Francis Lefebvre
p-v.p- (con IVA) 157,04 €

MEMENTO COTIZACION Y
SISTEMA DE LIQUIDACION
DIRECTA (SLD/SILTRA)
Francis Lefebvre

p.v.p- (conIVA) 34,32€

NOMINAS SEGURIDAD SOCIAL
CONTRATACION LABORAL 2016
Carlos Javier Galan Gutiérrez
p.v.p. (con IVA) 20,00 €

COMO CONFECCIONAR NO-
MINAS Y SEGUROS SOCIALES
2016

Miguel A. Ferrer Lépez

p.v.p. (con IVA) 20,00 €

COMUNIDADES DE VECINOS:
TODAS LAS RESPUESTAS
Carlos Gallego Brizuela

p.v.p. (con IVA) 50,00 €

GUIA PRACTICA DE COMUNIDA-
DES DE VECINOS

Carlos Gallego Brizuela

p-v.p- (con IVA) 15,00 €

ETICA Y NICOMANO COMENTA-
RIOS DE ETICA PARA ADMINIS-
TRADORES DE FINCAS
Francisco José Arnaldos Jimé-
nez

p-v.p. (con IVA) 12,00 €

EN SEGUNDA CONVOCATORIA
Miquel Corberé
p-v.p- (con IVA) 12,00 €

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL
Boletin Oficial del Estado
p-v.p. (con IVA) 5,00 €

LEY DE ARRENDAMIENTOS
URBANOS

Boletin Oficial del Estado
p-v.p. (con IVA) 5,00 €

MEDIACION Y COMUNIDADES
DE VECINOS

Carolina Sanchis Crespo

p.v.p. (conIVA) 45,00 €

PRONTUARIO FISCAL 2016
Wolters Kluwer
p.v.p. (conIVA) 69,68 €

PRONTUARIO LABORAL 2016
Wolters Kluwer
p-v.p. (conIVA) 64,48 €

COMO HABLAR BIEN EN PUBLI-
co

Reinaldo Polito

p.v.p. (conIVA) 21,00 €

PRESENTACIONES EFECTIVAS
EN PUBLICO

Roberto Garcia Carbonell

p-v.p. (conIVA) 10,00 €

LEER, ESCRIBIR, HABLAR
Roberto Garcia Carbonell
p-v.p. (conIVA) 16,00 €

Corbatas en seda natural con lo-
gotipo tejido: 25 € (IVA incluido).

Paiuelos en seda natural con
logotipo tejido 50x50 cm:
20 € (IVA incluido).

Llaveros con el logotipo:
2 € (IVA incluido).

USB (8GB) con el logotipo:
10€ (IVA incluido).

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 3,50€ de gastos de envio.
Desde 60,10 € los pedidos se remitiran sin cobrar gastos de envio y desde 90,15 € ademas, tendran un descuento de un 5%.

El Consejo General, se reserva el derecho de alterar el precio de las obras que durante el afio sufrieran alguna modificacion.

Puede consultar nuestro catalogo en la pagina web del Consejo General: www.cgcafe.org
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ACTUALIDAD ECONOMICA

Futuro de la
administracion de
fincas

IESA

nrique Sanchez, director general de

IESA, empresa proveedora de solucio-

nes tecnologicas, impartié el pasado 4

de junio la ponencia “La administra-
cion de fincas del futuro”, en el foro —con la
asistencia de mds de 800 personas- del Congreso
Nacional de Administradores de Fincas de Espafia
-CNAF 2016-, que en su vigésima edicién ha con-
seguido, por primera vez, dar el salto al ambito
internacional.

Durante su intervencion, Sanchez ha afirmado
que el futuro préximo de la administracién de
fincas pasa, ineludiblemente, por aprovechar los
avances de la tecnologia para adaptar el conte-
nido, el formato y el canal de comunicacion a las
distintas tipologias de propietarios, ya que los
nativos digitales han transformado los canales de
comunicacion e, incluso, el lenguaje. Y, por su-
puesto, no entienden un mundo sin el uso de la
tecnologia. Con el objetivo de contactar con este
nuevo tipo de vecino, IESA ha desarrollado el por-
tal www.tucomunidad.com, una iniciativa que
proporcionard nuevas herramientas a los Admi-
nistradores de Fincas, vecinos y proveedores para
optimizar su tiempo, facilitar la comunicaciény el
acceso a la informacién con una calidad y una ex-
periencia de usuario excelentes.

Ademas, segun el director general de IESA, en un
entorno cada vez mas dificil y competitivo porla
falta de tiempo y la complejidad de las relaciones
intervecinales, el nuevo Administrador de Fincas
debe ser capaz, por ejemplo, de gestionar la mo-
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rosidad de una manera innovadora, ofrecer una
mayor versatilidad en las reuniones, ser proactivo
y adaptar los contenidos a formatos facilmente
consumibles por los propietarios. Para cubrir es-
tos aspectos, IESA ha hecho una gran inversién
creando nuevas herramientas tecnolégicas, ha in-

crementado la periodicidad de la formacién y su
presencia territorial, ha creado un comité de in-
novacién y ha formado un equipo de desarrollo de
negocio que viaja por el mundo en busca de ideas
que puedan ayudar a los administradores de fin-
cas espafioles.

Schindler se adelanta a la seguridad

de sus ascensores

illones de personas se desplazan a

diario en ascensor en todo el mundo

por lo que, garantizar la seguridad

en el transporte vertical es una prio-
ridad para las empresas del sector y las autorida-
des de cada pais. Con este objetivo, el 20 de abril de
2016, ha entrado en vigor la nueva Directiva Eu-
ropea 2014/33/EU, que mejora la seguridad para
usuarios y personal de mantenimiento de los as-
censores. Las dos nuevas normas que se inscriben
en el marco legal de esta nueva directiva, UNE-EN
81-20:2015 y UNE-EN 81-50:2015, seran efectivas
a partir del 1 de septiembre de 2017 afectando
unicamente a los ascensores que se legalicen des-
de esa fecha.

Como respuesta a su compromiso con la seguri-
dad, la multinacional de ascensores Schindler se
adelanta a la nueva normativa, y desde abril de
2016 esta en disposicion de suministrar ascenso-
res disefiados segiin la misma. Schindler vuelve a
ir un paso por delante para ofrecer un mayor con-
fort al cliente e incrementar la seguridad en todas
sus instalaciones.

Schindler ha invertido mas de 82.000 horas en
ingenieria y ensayos para incorporar a todos los
edificios ascensores que, ademds de incorporar
los ultimos avances en tecnologia, se adecuan a las
exigencias de las nuevas normas armonizadas. La

multinacional suiza demuestra, una vez mas, su
preocupacion por la seguridad de los ascensores
en todas y cada una de sus lineas de negocio.

Rehabilitacion acorde ala
nueva hormativa

El peso de la rehabilitacion de edificios sin ascen-
sor crece ano tras afio dando solucion a las necesi-
dades de movilidad en un edificio ya construido.
Esta solucién permite revalorizar un edificio do-
tandolo de un ascensor donde antes no lo habia.

A dia de hoy, Schindler ofrece ascensores desti-
nados a la rehabilitacion que cumplen estric-
tamente con la normativa de seguridad incluso
antes de que ésta sea efectiva y de obligado cum-
plimiento.

Para estos servicios, Schindler cuenta con su filial
100% capital Schindler Espaiia, Helvetia Reha-
bilitaciones. Orientan al cliente desde el primer
momento con su servicio “llave en mano”, gra-
cias al cual, los propietarios o Administradores de
cualquier finca encuentran todas las soluciones
posibles para la rehabilitacion, y cuentan en todo
momento con asesoramiento profesional, in-
cluyendo un servicio de financiacién muy ventajo-
S0 en caso de que lo estimen oportunoe
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FINCASPLUS ELITE

UN PRECIO QUE NO PODRAS DEJAR PASAR

MonoPuesto MultiPuesto

1€ 150€

EL PROGRAMA DE ADMINISTRACION DE H
FINCAS QUE TE MARAVILLARA

NUEVAS Y MEJORADAS CARACTERISTICAS

¥ Agregador bancario y contabilizador de gastos integrados chasPlus

o

¥ Nuevas y mejoradas integraciones entre las aplicaciones

¥ Sistema de avisos y tareas centralizado desde la agenda
¥ Gestidon multiempresa

¥" Multi-idioma

PIDE TU DEMO GRATIS
APP MOVIL SIN COMPROMISO

App para el Administrador, los propietarios y los proveedores para la

gestion de datos Entra en nuestra web e inférmate.

S6lo Administradores Colegiados

GESTION PROPIEDAD HORIZONTAL Y VERTICAL #t C/ Poeta Mas y Ros,
Ne 7 - 46021 Valencia
¥" Fincas a presupuestos, gastos realizados o cuota fija

& 96 393 00 20
¥ Gestion de contratos, revisiones de renta automaticas

= info@idsplus.net

MAS BENEFICIOS www.idsplus.net

¥  Gestion de Edificios

¥' Gestidn de Juntas

4\

Despacho Virtual 24 Horas

<

Creacion de Néminas Informatica y Desarrollo de Software

<

Sistemas RED, CRETA y recibos de salario con cédlculo de ITC, TC1, TC2,
etc
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ACTUALIDAD ECONOMICA

En manos de
profesionales,
siempre es buen
momento para
acometer la
rehabilitacion
energética

REMICA

Empieza el buen tiempo y se apagan las calefaccio-
nes. Pero eso no quiere decir que termine el trabajo
-ni mucho menos- para las empresas de servicios
energéticos, porque es entonces el momento de
revisar y dejar todo a punto para la temporada que
viene. Es la época en la que muchos clientes apues-
tan por cambiar su vieja caldera e instalar 1a conta-
bilizacion individualizada de calefaccion cen-
tral, lo que permite que cada persona pague por el
consumo que realiza.

Este periodo es un momento de gran actividad. De
hecho, nuestra plantilla de trabajadores y colabora-
dores asciende a un millar de personas en los meses
de primavera y verano. Sin embargo, no es necesario
esperar a una época concreta para acometer una re-
habilitacién energética de la sala de calderas o para
mejorar el aislamiento térmico del edificio.

Existen métodos que nos permiten realizar trabajos
en paralelo sin interrumpir el servicio en las comu-
nidades de propietarios. La clave para abordar una
rehabilitacion energética con todas las garantias

es contar con una empresa profesional de confianza
que realice, en primer lugar, un diagndstico que in-
dique cuadl es la situacion del edificio y que propon-
ga las soluciones que mejor se adapten a cada caso
particular.

Tras la aceptacion por parte de la comunidad de pro-
pietarios de las medidas de rehabilitacion energética
que se van a llevar a cabo, es momento de establecer
los plazos y pasos que se iran dando para optimizar
lainstalacion.

Como expertos en ahorro y eficiencia energética
somos conscientes de los beneficios que conlleva
para las comunidades realizar mejoras en las insta-
laciones térmicas cuanto antes, como en el caso de
laindividualizacion de consumos.

Aunque a dia de hoy queda pendiente la transpo-
sicion a la legislacion espafiola de la directiva euro-
pea que obliga, antes del 31 de diciembre de 2016,
a la contabilizacion individualizada del consu-
mo en instalaciones con climatizacion centralizada.
¢Por qué esperar a que se apruebe para ahorrar di-
nero y energia, asi como para disfrutar de un mayor
confort al tener equilibrada la instalacion de cale-
faccion?

También hay que tomar en consideracién que, una
vez que se apruebe, probablemente el plazo para
adaptar las instalaciones a la normativa va a ser pe-
queno, ya que la Directiva Europea establece como
fecha limite para la individualizacién el 31 de di-
ciembre de 2016. En consecuencia, es previsible que
aumente la demanda de forma considerable y, cuan-
do esto sucede -sea en el sector que sea-, se tiende
a producir un aumento de los precios y la contrata-
cion masiva de profesionales, algunos de ellos insu-
ficientemente cualificados, 1o que puede producir
una disminucion de la calidad de los trabajos. En-
tonces, ;por qué arriesgarse y esperar? ®

CARLOS BRAOJOS COGOLLUDO
Director de Produccion de Remica



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.

e Gran ahorro energético
e Compromiso con el medio ambiente

e Reduccién emisiones CO2 AN
e Mayor confort

* A su alcance EnInTEH

ASCENSORES
Llama gratis y pide presupuesto antes de tu reuniéon de comunidad. v
900 365 007 o www.eninter.com Siempre a su altura



Su SEGURIDAD

es Io;&m@w

NUEVA NORMATIVA EUROPEA EN81-20 Y EN81-50

Refuerzo de la seguridad en el sobre-recorrido y
en el techo de cabina.

Incremento de la capacidad de cabina, mayor iluminacion,
proteccion anti-golpes en puertas y aumento de la solidez
y resistencia de los elementos de cabina.

Mayor iluminacién en el hueco, ventilacién mejorada,
resistencia de las paredes y proteccion contra
movimientos incontrolados.

Puertas mas resistentes, mejora de la accesibilidad
y medidas reforzadas de seguridad en foso.

Nuevas normas de obligado cumplimiento para todos los
ascensores legalizados a partir del 1 de septiembre de 2017.

Otis se anticipa porque la seguridad de las personas
es |lo primero.

La Seguridad, nuestra razén de ser.

OTIS

ESTAMOS PREPARADOS
Tel.: 901 24 00 24 www.otis.com




