Revista del Consejo
General de Colegios de
Administradores

de Fincas

www.cgcafe.org

N° 177
3° Trimestre 2016

iNO SEAS INVISIBLE!
Utiliza la imagen profesional
Juntos, ms de 13.000

.:EE:. Administrador
*eessss’® Fincas

ecocoo Colegiodo

ADMINISTRADORES

DE FINCAS






CARTA DEL PRESIDENTE

Salvador Diez Lloris
— Presidente

JUNTOS, MAS DE 15.000

“Quiero trabajar en ese futuro in-
mediato como si no hubiera pasado
el tiempo, con la misma ilusién y el
mismo tesén que cuando inicié el
desempefio de esta responsabilidad
en el afio 2012”

Los Administradores de Fincas Co-
legiados, en nuestra actividad dia-
ria, estamos acostumbrados a vivir
finales de etapas que se transfor-
man, de manera inmediata, en el
comienzo de nuevos proyectos. Una
Junta General de una Comunidad
de Propietarios es esto precisamen-
te: termina un periodo en el que
hemos trabajado, mejor o peor, con
unas personas, un presupuesto y un
modelo determinado y, exactamen-
te en el mismo instante, se abre una
nueva etapa con nuevas caras y otra
forma de trabajo.

En el Consejo General estamos
ahora, precisamente, ante el final
de una etapa y el comienzo de otra
nueva. Se cumplen cuatro afios des-
de que la actual Junta de Gobierno
Yy yo mismo tomamos posesion. La
mecdnica estatutaria determina que
ha llegado el momento y, en conse-
cuencia, en estos meses se esta de-
sarrollando el proceso electoral.

Tendré el privilegio de estar al fren-
te de nuestro Consejo General du-
rante cuatro afios mas. Quiero tra-
bajar en ese futuro inmediato como
si no hubiera pasado el tiempo, con
la misma ilusion y el mismo teson

que cuando inicié el desempefio de
esta responsabilidad en el afio 2012.

Como hacemos cuando acudimos
a la Junta General de nuestros
clientes, es hora de hacer balan-
ce. El trabajo es constante y de los
frutos cosechados nos sentimos
especialmente contentos porque
en estos afios se ha aproximado el
Consejo General a los colegiados.
Buena parte de este acercamiento
ha sido gracias al gran avance que
para todos supone haber logrado
la unificacién de la imagen profe-
sional en una sola, que estd alcan-
zando una gran difusién entre los
colegiados y con la cual la mayoria
de ellos, de nosotros, ya nos iden-
tificamos.

También consideramos que la me-
jora en la comunicaciéon a través
de nuestra presencia en las redes
sociales, nuestra nueva web o el di-
sefo actualizado de la revista repre-
sentan un avance para todos y nos
permite situarnos en el Siglo XXI.
Pero, personalmente, lo mejor de
estos cuatro afios, sin lugar a dudas,

es el contacto directo con tantos co-
legiados de todo el pais, la inmensa
mayoria con ganas de aportar ideas
y mirando al futuro. Nada enrique-
ce tanto a una persona como poder
relacionarse con otros seres huma-
nos. Por eso me siento muy afortu-
nado y sé que no sobra ni uno solo
de los kilometros recorridos, ni de
las reuniones mantenidas, ni de las
manos apretadas durante estos cua-
tro afios.

Entre las tareas pendientes queda
la necesidad de agilizar los procesos
de nuestros colegios y un montén
de proyectos pendientes de su de-
sarrollo en los préximos afios. Estoy
convencido de que todas estas ideas
seran beneficiosas para el colecti-
vo al que representamos y también
para cada uno de nosotros. De aho-
ra en adelante, la nueva Junta debe
impulsar mas la actividad del Con-
sejo General y seguro que contara,
para ello, con el apoyo de todos.
Las matematicas no siempre son
exactas, porque cuando se trata de
sumar proyectos e ilusiones, juntos
somos ma4s de 15.000.

“De ahora en adelante, la nueva Junta debe impulsar
mas la actividad del Consejo General y seguro
que contara para ello con el apoyo de todos. Las
matematicas no siempre son exactas, porque
cuando se trata de sumar proyectos e ilusiones,
juntos somos mas de 15.000 ”
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IMAGEN PROFESIONAL
COMUN: ES NUESTRA,
HAZLA TUYA

Los AFColegiados han
conseguido muchas cosas
trabajando juntos por un
objetivo comun. Y esta
vez también se lograra:
implantaremos la Imagen
Profesional Comun y serd
un referente social de la
excelencia profesional.
No podria cuantificarse,
econémicamente, el valor
que nuestra Imagen Pro-
fesional Comun reportara,
pero si podemos afirmar
el gran valor que obten-
dremos contra el intrusis-
mo y, como no, ante los
ciudadanos. ;Quién no
quiere formar parte de
este proyecto? Sin duda
alguna, los que no son
#AFColegiados.
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CONSEJO GENERAL

Imagen
Profesional de los
Administradores
de Fincas
Colegiados

Un sello de calidad
que nos identifica

El 14 de mayo de 2015
presentabamos, en el
Congreso Nacional de
Administradores de Fincas
celebrado en Santander,
la Imagen Profesional
Comun representativa de
los Administradores de
Fincas Colegiados a nivel
estatal, con el objetivo de
que nuestra lmagen no
solo se conozca, sino que
se respete y sea todo un
referente profesional para
los ciudadanos en un bien
tan preciadocomoes la
vivienda.

DOLORES LAGAR TRIGO
Periodista y Administradora de Fincas



“Es fundamental que cada uno de nosotros haga suya esta Imagen Profesional, y sea visible

en sus despachos y documentos porque es la herramienta estratégica de comunicacion que

necesitamos en el siglo XXI, y que debemos defender, aprovechar y disfrutar.”

os Administradores de Fincas Colegia-
dos venimos trabajando y defendiendo
los derechos de los ciudadanos en mate-
ria de vivienda desde hace muchos afios,
y ha llegado el momento de que esta importante
labor profesional, de calidad y con todas las ga-
rantias, esté refrendada por una Imagen Profe-
sional Comun que identifique al Administrador
de Fincas Colegiado en cualquier parte del Estado.

Los Administradores de Fincas Colegiados, sus
Colegios Territoriales y su CGCAFE han traba-
jado siempre para el conjunto de la sociedad, for-
mulando de manera permanente propuestas para
mejorar los diferentes aspectos legales que afectan
a la vivienda, y que han sido recogidas en impor-
tantes normativas que han preservado y desarro-
llado los derechos de consumidores y usuarios
en materia inmobiliaria. Nuestra Imagen Profe-

sional Comun es todo esto, y seguira siendo la re-
presentacion colectiva de un trabajo que se realiza
“por y parala Sociedad”.

Es, también, un sello de calidad que identifica, de
forma unificada, a los profesionales colegiados de
Espaiiay los valores profesionales que represen-
tan, y que, en momentos como el actual, la Imagen
Profesional es una herramienta de comunica-
cion social muy potente, con un relato claro y que
busca el maximo reconocimiento para dar respues-
ta a los retos presentes y futuros de la profesién.

Por todo ello, es fundamental que cada uno de no-
sotros haga suya esta Imagen Profesional, y sea
visible en sus despachos y documentos porque es
la herramienta estratégica de comunicacion que
necesitamos en el siglo XXI, y que debemos defen-
der, aprovechar y disfrutar.



CONSEJO GENERAL

Imagen Profesional Unica:
Descargala en www.cgcafe.org

Los Colegios de Administradores de Fincas, de
forma coordinada con el CGCAFE, estamos lan-
zando una campaia de comunicacion para po-
tenciar el uso de la Imagen Profesional entre los
Administradores de Fincas Colegiados.

Sitodos los Administradores de Fincas Colegiados
utilizamos la Imagen Profesional, su difusiéon y
nuestro reconocimiento ira aumentando expo-
nencialmente.

Aplicar la Imagen Profesional es muy facil, te-
nemos todos los archivos necesarios en el espacio
que ha generado el CGCAFE en el drea privada de
su pagina web: http://www.cgcafe.org

En el destacado Imagen Profesional, tenemos a
nuestra disposicion todo lo que necesitamos para
implantar la imagen que nos representa a todos:

>Video explicativo del concepto de la Imagen Pro-
fesional.

> Normativa.

> Condiciones de uso.

> Formatos.

> Imagen Profesional (Jpeg).

> Imagen Profesional Negativa (Jpeg).

> Imagen Profesional (Png).

> Imagen Profesional Negativa (Png).

> Imagen Profesional (Adobe Illustrator).
>Imagen Profesional Negativa (Adobe Illustrator).
>Simbolo Casa (Jpeg).

>Simbolo Casa (Adobe Illustrator).

Somos mas que 15.000, juntos somos imparables
y unidos alcanzaremos el reconocimiento que se
merece nuestra profesion.

Su Majestad el Rey recibe a Pau Bonet,

presidente del CAFBaleares

Don Felipe recibio a Pau Bonet, presidente del Colegio de Administra-
dores de Fincas de Baleares, en el Palacio Real de la Almudaina, dentro
del marco de los encuentros con los representantes de las instituciones
baleares al comienzo de la estancia estival de la Familia Real en Palma

de Mallorca.

Pau Bonet represent6 a los Administradores de Fincas Colegiados de toda Espafia, en un acto institucio-
nal que pone, una vez mas, en valor el trabajo de los Administradores de Fincas Colegiados, los Colegios

Territoriales y su CGCAFE.
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ENTREVISTA

La Imagen Profesional
Comun es de maxima
importancia para los
Administradores de Fincas
Colegiados, y su difusion

y aplicacion por nuestros
profesionales es clave

para su éxito porque, en
palabras de Mariano Hervas,
miembro de la Comision

de Imagen Profesional del
CGCAFE, “nos representa
ante nuestros clientes en
cualquier lugar de Espana, y
saben que es el despacho de
una Administrador de Fincas
Colegiado”

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y Periodista



¢Por qué es importante la Imagen Profesio-
nal Comun identificativa de profesionalidad
del Administrador de Fincas Colegiado?

La eleccidon de una marca profesional comun era
imprescindible para unificar, de nuevo, el refe-
rente de nuestra profesion.

Hace aflos teniamos un escudo herdldico que
nos representaba a todos los Administradores
de Fincas, pero posteriormente fue sustituido en
muchos Colegios Territoriales por otro que éstos
habian disefiado. La proliferacion de distinti-
vos diferentes genero una confusién en nuestros
clientes y en nosotros mismos, ya que nos costaba
atodosidentificar a un Administrador de Fincas
Colegiado cuando saliamos de nuestra provincia.
La Imagen Profesional Comun sirve para demos-
trar que la profesion estd unida y para distinguir-
nos de las demads profesiones inmobiliarias en
todo el territorio nacional.

JESUS LUQUE BORGE

“La eleccion de una marca profesional
comun era imprescindible para
unificar, de nuevo, el referente de
nuestra profesion”

La nueva Imagen, que unos compafieros ven
como una casita -lavivienda es labase de nues-
tra profesion- y otros ven como una flecha que
se dirige al cielo -nuestra profesion mejora y
evoluciona positivamente-, nos representa a
todos ante nuestros clientes, ya que éstos cuando
ven nuestra imagen en cualquier lugar de Espa-
fia, saben que es el despacho de un Administra-
dor de Fincas Colegiado. Ese era el resultado per-
seguido y el qué conseguiremos.

Comision del Gabinete de Estudios y Revista del CGCAFE, también responde a estas cuestiones:

Sobre la importancia de la Imagen Profesional
Comun identificativa de profesionalidad del Ad-
ministrador de Fincas Colegiado, es fundamental
establecer una imagen profesional que agrupe a
un colectivo como el nuestro, ya que con ello pri-
mero informamos a la sociedad que existe un gru-
po de profesionales preparados y formados para
desempeiiar el cargo de Administrador de Fincas
Colegiadoy, lo segundo y creo que mas importante,
que esta Imagen solo pueda ser utilizada por los
profesionales colegiados, y espero que de esta
forma, al menos, una primera batalla contra el in-
trusismo esté ganada.

La nueva Imagen Profesional estara muy ligada a
nuestro futuro, que es esperanzador, ya que cada

vez es mas necesaria la figura del Administrador
de Fincas Colegiado para la correcta gestion de los
inmuebles, pues cada vez son mas los requisitos
exigidos por parte de las administraciones publi-
cas que un propietario sin preparacion no puede
solucionar”.

“Solo puede ser utilizada por los
profesionales colegiados y espero que
de esta forma, una primera batalla
contra el intrusismo esté ganada”

1L
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Es nuestra, hazla tuya

MANUEL CASINO
Gabinete de Comunicacion CAFCantabria

La creacion de una nueva Imagen Profesional del
Administrador de Fincas Colegiado representa un

IOSUNE NIETO
Gabinete Comunicacion CAFTenerife

La elecciéon de un logo identificativo comun ha
sido un acierto, tanto en lo que se refiere a la
imagen elegida, por su sencillez, adaptabilidad
y facilidad de uso, como por el hecho de poder

buen espaldarazo para esta profesion que se ha
visto sometida, como pocas, a los efectos perni-
ciosos del intrusismo. Esta especie de ‘sello de
calidad’ acredita que todos los colegiados dispo-
nen de la cualificacion profesional y legalmente
reconocida para ejercer sus funciones. Y asegura,
al mismo tiempo, el mantenimiento, buen uso y
conservacion del principal bien material del que
disponen muchos ciudadanos y familias espafio-
las, que no es otro que su vivienda.

Dos valores —profesionalidad y seguridad- que
reclaman de forma abrumadora la inmensa mayo-
ria de los ciudadanos y comunidades de pro-
pietarios, que encuentran en la colegiacion de
los Administradores de Fincas, como asi, por otro
lado, también lo acaba de corroborar una reciente
sentencia de la Audiencia Provincial de Cantabria,
la mejor y mayor garantia de un servicio de cali-
dad, agil y tremendamente eficaz.

contar con esta sefial de identidad para todos los
colegiados y para las empresas que representan la
union en torno a unos objetivos comunes: la cali-
dad, la profesionalidad y la garantia de un traba-
jo seguro y eficaz. En nuestro CAF fue muy bien
recibido, ha sido adoptado desde sus inicios, y es
marca de identidad en todos nuestros eventos y
en cada accion informativa, a nivel interno y ex-
terno. Realmente, es una suerte poder contar con
un logotipo a nivel nacional, que nos identifica
ante los usuarios, y resulta gratificante cuando
te lo encuentras en las redes, porque nos une en
nuestras diferencias y nos genera de inmediato
ese sentimiento de pertenencia a un colectivo, el
de los Administradores de Fincas Colegiados, que
se distinguen de los que no lo son, y comprome-
tidos y siempre dispuestos a colaborar con otros
colegios y con otros comparieros. En el caso de las
islas, con dos CAF territoriales que compartimos
eventos y actividades, también es muy favorable
poder contar con un logo con el que mostrarnos
conjuntamente ante la sociedad.



JAUME NOGUERA
DEPARTAMENT PREMSA CAFBARCELONALERIDA

“La union hace la fuerza” ;Quién no ha escuchado

ALVARO LOPEZ MILLAN
Gabinete de Comunicacion CAFMalaga

La identificacion con una marca empieza con su

esta maxima alguna vez a lo largo de su vida? La
creacion de la Imagen Profesional comun de los
Administradores de Fincas Colegiados de todo el
Estado obedece alos valores de esta sentencia tan
popular y conocida por todos nosotros. Queremos
que nuestra profesion se identifique con el valor
de la unidad, todos juntos tenemos mucha mas
fuerzay credibilidad para reivindicar los ideales
y las mejoras que creamos oportunas ante quien
sea. Cada punto del nuevo logotipo necesita al de
su lado para cobrar sentido y entre todos for-
man la imagen comun que identifica a nuestra
profesion. Dicha metafora es la que tenemos que
aplicar en nuestro dia a dia para seguir avanzan-
do en este camino comun en defensa de nuestros
colegiados y, en consecuencia, para favorecer un
derecho tan fundamental en todas las sociedades
como es el derecho ala vivienda.

imagen. La marca Administrador de Fincas Cole-
giado se ha asociado desde hace mas de un afio a
una nueva imagen profesional. La relacion de am-
bos conceptos, imagen y marca en este caso, estd
asociado a un proceso que no va a ser instantaneo
por la complejidad que encierra. El objetivo se
debe alcanzar a medio o largo plazo y para lo-
grarlo es fundamental que el mayor niumero de
profesionales se vinculen a estaimagen.

La imagen de marca infunde profesionalidad,
garantia, corporativismo. Su uso repetido, tan-
to por parte de los colegiados como de los propios
colegios, tiene que lograr que los ciudadanos la
relacionen de inmediato con un Administrador de
Fincas Colegiado y con unos valores que les lleve a
contratar sus servicios. Es importante diferenciar-
se del resto y esa ‘casita’ asociada a un profesional
es el primer, y el mas importante, paso alcanzar
esa meta.

13
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JUANJO BUENO
GABINETE COMUNICACION CAFMADRID

NIEVES MARTIN

GABINETE DE COMUNICACION

CONSEJO DE COLEGIOS DE ADMINISTRADORES
FINCAS ANDALUCIA

El primer motor del cambio en una organizacién
es la identificacion visual de sus miembros. Y
estamos dando grandes pasos en la consecucion
de unlogo comin, que identifique al Administra-
dor de Fincas Colegiado, y que ayude a posicionar
la profesién.

Si lo gestionamos correctamente este logo sera un
antes y un después de la percepcion de los ciu-
dadanos sobre el saber hacer de los Administra-
dores de Fincas Colegiados.

Es por ello que los colegiados debemos mostrar el
logo con orgullo, transmitiendo la esencia para
el cual fue creado, que no es otra que la profesio-
nalidad y la unién de un colectivo formado, prepa-
rado y con mucho futuro por descubrir y camino
por recorrer.

Los Administradores de Fincas Colegiados de-
bemos velar por mantener una imagen pro-
fesional que muestre coherencia y unidad
entre nuestros miembros, para que podamos
ser vistos como un colectivo con fuertes nexos
de unién y aportar credibilidad y confianza a
nuestra profesion. En nuestro trabajo es impres-
cindible estrechar lazos para poder emprender
juntos un camino hacia un mejor futuro de la
profesiéon y defender los derechos de los profe-
sionales colegiados.

Una imagen comun es el simbolo que plas-
ma estos valores y unidad, y queremos que to-
dos los Administradores de Fincas Colegiados
se vean representados en nuestro logotipo. El
todo, al fin y al cabo, es mas que las suma de
las partes, juntos somos mas fuertes de lo que
podamos llegar a ser por nuestra cuenta.



AMADEO GARCIiA ZAHONERO

Gabinete Comunicacion Consejo General de
Colegios de Administradores de Fincas de la
Comunidad Valenciana

DOLORES LAGAR
Gabinete Comunicacion CGCAFE

Sera un éxito. Los Administradores de Fincas Co-
legiados han conseguido muchas cosas trabajando
juntos por un objetivo comiin, siempre marcado

38 puntos son los que conforman la imagen pro-
fesional comun identificativa del Administrador
de Fincas Colegiado. Edificio y flecha que repre-
sentan a los 38 colegios profesionales a nivel na-
cional, unidos en una misma direccion. Tras mu-
chos afios de trabajo se ha conseguido unificar la
imagen comun que permite definir y distinguir a
todos los colegiados del resto. Ademas esto mis-
mo, ayuda a la sociedad a identificar la imagen
corporativa con la profesionalidad del colegio
de Administradores de Fincas. La existencia
de una misma imagen renovada que conforme la
identidad de todos los colegiados es imprescindi-
ble para que exista un mayor impacto en la so-
ciedad, y asi poner en valor la profesionalidad,
garantia y calidad que ofrece el Administrador de
Fincas Colegiado.

por ofrecer las maximas garantias profesionales a
los ciudadanos en la administracion de sus inmue-
bles. Y esta vez también se lograra: implantare-
mos la Imagen Profesional Comuiin y sera un
referente social de la excelencia profesional.

Justo Villafaiié, en su libro “Imagen Positiva:
gestion estratégica de la imagen de las empresas”,
escribe que “una Imagen Positiva es un activo
muy importante que, aunque no queda registrado
en las cuentas de resultados, tiene un efecto de-
cisivo”. Y, efectivamente, es asi. No podria cuan-
tificarse, econdmicamente, el valor que nuestra
Imagen Profesional Comun reportard a nuestros
profesionales, sus Colegios Territoriales y su CG-
CAFE, pero si podemos afirmar el gran valor que
obtendremos a nivel profesional, ante las insti-
tuciones publicas y privadas, contra el intrusismo
y, como no, ante los ciudadanos. ;Quién no quie-
re formar parte de este proyecto? Sin duda algu-
na, los que no son #AFColegiados.

15
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Las precauciones
del Administrador
en laredaccion
del Acta

Aun cuando la redaccidén

y confeccion del acta de la
junta de propietarios no es
una funcion expresamente
atribuida por el art 20 LPH

al Administrador, resulta
evidente que, bien sea por sus
funciones como Secretario,
bien sea en aplicacion del

art 20-1-f LPH, de ordinario
sera el Administrador quien
confeccione el acta de la junta.
En todo caso, es manifiesto
que de su correccion depende
un adecuado gobierno

de la comunidad y evita
litigios y conflictos entre los
propietarios y la comunidad o
entre la comunidad y terceros.

J. MIGUEL CARRERAS MARANA
Magistrado
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n consecuencia, es preciso fijar algunas

pautas esenciales, que se derivan de

los criterios fijados por la jurispruden-

cia, y que, entre la multiplicidad de po-
sibilidades y supuestos que pueden presentarse
en la realidad practica, determinen pautas de
actuacion con cierta claridad, uniformidad y
seguridad juridica. Todo ello, sin olvidar que en
materia de Propiedad Horizontal rige el principio
de procurar la conservacion de los acuerdos
cuando los defectos del acta son meramente
formales y no impiden conocer la voluntad co-
munitaria; y salvo que la deficiencia en su adop-
cion sea esencial y en particular en lo que respec-
ta a la forma de la votacion y al resultado de la
votacion.

CUESTIONES FORMALES

« Salvo que los estatutos, el titulo constituti-
vo o un acuerdo unanime fijen un lugar ex-
preso de celebracidn, la junta puede celebrarse
en lugar distinto al de ubicacién de la finca,
pues no es de aplicacion la legislacién mercan-
til para las juntas de accionistas; y ello siempre
que no se altere el fuero territorial en caso de li-
tigio a los efectos del art 52-1-8 LECV, dado que
se trata de un fuero imperativo.

- La junta podra ser convocada por las perso-
nas designadas en el art 16 LPH y sin que se
excluya a los propietarios morosos, pues la
limitacién de derechos debe de interpretarse
de forma restrictiva y la LPH solo se refiere al
voto y no a otros derechos como hacer uso de
al palabrea o convocar una junta.

+ La representacion puede ser por poder ge-
neral, por poder especial con indicacion del
sentido del voto, por mero escrito firmado o
incluso de forma verbal, pero en este caso se
precisa ratificacion del poderdante y no se
precisa unir copia de los documentos de apo-
deramiento (STS de 25-02-1988) y bastara con
que el Secretario/Administrador refleje la re-

“La junta podra ser convocada por las
personas designadas en el art 16 LPH
y sin que se excluya a los propietarios

morosos”

presentacion en el acta, pues un propietario
representando es un propietario presente a los
efectos de posible impugnacion.

No debe de incluirse ni como punto del or-
den del dia, ni como primer acuerdo de la jun-
tala aprobacion de los acuerdos de la junta
anterior, pues los acuerdos se adoptan en el
sentido votado en la misma junta o, en su caso,
cuando se obtengan las mayorias precisa a los
efectos del art. 17 LPH sobre el coémputo del
voto del ausente que puede ser “presunto”
-positivo si no se opone en 30 dias- o negativo
si asilo indica de manera expresa. Tampoco es
preciso hacer lectura del acta anterior, sal-
vo que se precise de alguna aclaracion, rectifi-
cacién o complemento forma de errores a los
efectos del art 19LPH, pero nunca se puede
cambiar lo acordado.

En el apartado de ruegos y preguntas no es
posible adoptar acuerdos -SAP de Asturias,



secc 72 de 25-05-2015- y no debe de admitirse
que los propietarios aporten documentos para
justificar su voto.

- El idioma del acta serd en la lengua oficial
del Estado y también es posible en alguna de
las lenguas autonomicas oficiales e incluso
puede ser valida si asi se acuerda en idioma
extranjero -STS de 15-11-2002-.

+ No es admisible la votacion secreta -STS de
17-21-2001-, pues no se puede computar la cuota
de participacion y solo como excepcion podria
hacerse en una comunidad de cuatro propieta-
rios con la misma cuota -25%-.

CONTENIDO DEL ACTA

EL contenido del acta debe de ajustarse de la for-
ma los mas precisa posible a lo dispuesto en el art
19 LPH, el cual, ademas de los requisitos exter-
nos -art 19-2 a-e LPH-, se refiera a la constancia
de los acuerdos -art 19-2-f LPH- y al resultado de
las votaciones. En concreto, establece que el acta
incluira: “Los acuerdos adoptados, con indicacion,
en caso de que ello fuera relevante para la validez
del acuerdo, de los nombres de los propietarios
que hubieren votado a favor y en contra de los mis-
mos, asi como de las cuotas de participacidon que
respectivamente representen”. Ello supone que
debe de evitarse recoger intervenciones de los
propietarios ajenas al acuerdo debatido, expre-
siones ofensivas entre propietarios, comentarios
jocosos o irénicos sin relevancia; y en definitiva es
ajena al acta toda cuestidon y/o intervencidén que
no tenga como finalidad directa justificar el voto
del propietario o convencer a otros propietarios de
la necesidad de adoptar el acuerdo en uno u otro
sentido. Al respecto, deben de establecerse las si-
guientes pautas de actuacion:

« Deben de evitarse incluir en el acta la expresio-
nes o describir actos que no solo puedan ser un
ilicito penal -injurias/calumnias-, sino que pue-
dan afectar al honor o a la imagen de otros pro-

“Debe de evitarse recoger
intervenciones de los propietarios
ajenas al acuerdo debatido,
expresiones ofensivas entre
propietarios, comentarios jocosos o
irénicos sin relevancia”

pietarios; y ello sin perjuicio de que el Tribunal
Supremo ha excluido la condena al Adminis-
trador en las demanda de proteccion del honor,
cuando ha habido un litigio derivado de recoger
en el acta expresiones ofensivas parta alguno de
los propietarios -SSTS de 20-07-2011, 30-12-2010,
3-06-2009, 2-10-2008-.

Es esencial la indicacién de propietarios asis-
tentes por si o representados y la cuota de
participacion, pues el sistema de acuerdos es el
de “doble mayoria”: propietarios y cuotasy, aun-
que no se ha considerado es esencial si no afecta
al resultado de la votacién, es muy aconsejable
indicar el sentido del voto de cada propietario,
con indicacion de los votos a favor y en contra.

En todo caso, es esencial e insubsanable el refle-
jo del resultado preciso de la votacién, con indi-
cacion de los votos a favor y de los votos en con-
tray la cuota de participacion que representa
cada voto -SSAP de Mdlaga, secc. 42 de 8-02-2011;
Madrid, secc 21 2 23-06-2010 y secc 132 de 28-07-
2009-

También es muy importante consignar con cla-
ridad el contenido expreso de cada acuerdo de
manera simple, exhaustiva y diafana, sin in-
terlocuciones, largas frases o expresiones ajenas
a lo que supone un acuerdo y sin preambulos,
exposiciones previas, justificaciones o circunlo-
quios y sin necesidad de una referencia porme-
norizada de las intervenciones de cada propieta-
rio.
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“El Tribunal Supremo indica que
no produce la nulidad de la juntay
de los acuerdos que contienen la

falta de las firmas de Presidente y/o
Administrador”

FIRMA DE ACTA

Procede indicar las siguientes cuestiones:

» La falta de firma del Presidente y del Secreta-

rio son defectos del acta sobre los que se mantie-
ne una clara divergencia jurisprudencial. Asi,
un sector entiende que esa falta de firma es de-
fecto insubsanable y que el acta no firmada es
nula, pues la firmas son necesarias para el cierre
del acta a los efectos del art 19 LPH -STS 22-12-
2009; SSAP de Barcelona, secc 112 de 13-03-2006
y secc 12 de 27-12-2005-. Otras resoluciones en-
tienden que el acta sin la firma del Administrador
no es motivo de nulidad -SSAP de Madrid secc 212
de 14-10-2010; secc 122 de 7-07-2010 y 2-12-20009,
secc 92 de 29-09-2008- y que en todo caso puede
subsanarse si se acredita en el juicio la realidad
de los acuerdos o se ratifican. Mds recientemen-
te, el Tribunal Supremo indica que no produ-
ce lanulidad de lajunta y de los acuerdos que

contienen la falta de las firmas de Presidente y/o
Administrador y que el defecto es subsanable en
la siguiente junta -STS de 20-04-2015-

« No es necesaria la firma de los propietarios asis-
tentes a las juntas para el cierre del acta -STS de
22-12-2009-

LIBRO DE ACTAS

Sobre esta cuestidn del libro de actas, a que se re-
fiere el art 19-1 LPH y su diligenciamiento, la Di-
reccion General de los Registros y del Notariado ha
establecido algunas resoluciones de interés.

+ No es posible la legalizacion de un nuevo li-
bro de actas al no considerarse la no devolu-
cion del anterior por el Administrador destitui-
do como una sustraccion pese a que se acreditd
mediante denuncia. -RDGRN de 28-07-2014-.

+ Se suspende la legalizacion de un libro de
actas de una comunidad presentado por quien
dice ser el Administrador y alegando el extravio
del libro anterior ante la presentacion posterior
del libro extraviado por quien acredita ser el
Administrador -RDGRN de 6-08-2014-.

- Es suficiente acreditar la formalizacion del
titulo constitutivo de una comunidad de pro-
pietarios con elementos comunes para legalizar
su libro de actas, aunque no conste en escritura
publica el titulo, ni esté inscrito en el registro.
-RDGRN de 8-08-2014-.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Por una nueva
regulacion de
la Propiedad
Horizontal

A menudo se critica a los
gobernantes, y no sin razén,
porgue no escuchan o no
aciertan al dar respuestas
a las necesidades de la
realidad social. A veces
ello es consecuencia de
interferencias o desinterés
ante otras prioridades
politicas o legislativas no
siempre suficientemente
justificadas.

ENRIQUE VENDRELL SANTIVERI
Presidente CAFBarcelona-Lérida y Vicepresi-
dente 1° del CGCAFE

no de los casos con mds incidencia en

aquella realidad social que alcanza a

mas del 85 % de los ciudadanos y que

ademads evoluciona con mayor vitalidad
en el dia a dia de las personas y sus familias, sus
viviendas y el patrimonio inmobiliario de nues-
tros pueblos y ciudades es la regulacion de la pro-
piedad horizontal.

Atender a las necesidades reiteradamente reclama-
das por las comunidades en régimen de propiedad
horizontal y de los profesionales que las gestionan,
los Administradores de Fincas Colegiados, seria
tan simple pero tan relevante como dar respuesta
a una verdadera necesidad social. En el recien-
te Congreso Nacional e Internacional de Adminis-
tradores de Fincas celebrado en Sevilla en el mes
de junio pasado, que conto con la participacion de
mas de 1000 profesionales de todo el mundo, se
puso de relieve la inadecuada ordenacion juri-
dica vigente -que aunque con diversas modifica-
ciones puntuales es del afio 1960- y las exigencias
de una nueva regulacién que permita atender a la
necesidades de adaptacion técnica y habitabili-
dad de los edificios, la actualizacion de sus servi-
cios, asi como a facilitar la organizacion y gestion
de las comunidades de propietarios y de las relacio-
nes vecinales.

REFORMAS PRECISAS

Son de tanta envergadura las reformas precisas
que ya no es suficiente abordarlas con modificacio-
nes parciales -que mads que solucionar conflictos, a
menudo generan otros- como la recientemente lle-
vada a cabo por la Ley 8/2013, y lo que se requiere
es una nueva ordenacion de esta instituciéon que
afronte y resuelva todas las problematicas actuales
detectadas por los profesionales que diariamente
se enfrentan, en el mundo real, a las dificultades
vecinales y al mantenimiento de los edificios y
conjuntos inmobiliarios.

El legislador catalan ha sido suficientemente Itici-
do y permeable, al menos en esta ocasién, como
para comprender la trascendencia de la situacion y
la necesidad de atender la demanda social acredi-
tada, aprobando por unanimidad y tras una largo
proceso de redaccion, la Ley 5/2015 de modificacio-
nes al Libro Vdel Cédigo Civil de Cataluiia. La va-
loracion del sector social y profesional ha sido esta
vez enormemente positiva, como no podia ser de
otro modo, cuando la ordenacion no se ha elabo-
rado aespaldas de las exigencias de larealidad.



EFICIENCIA ENERGETICA

Efectivamente, se insiste desde el mundo de
la politica en la necesidad de potenciar la efi-
ciencia energética y la rehabilitacion de los
inmuebles y de sus servicios, pero no se dota
al mundo practico de una regulacion moderna,
sencillay rigurosa que facilite la celebracion de
las juntas de propietarios, la adopcion y ejecu-
cion de los acuerdos en las comunidades y una
gestion agil, eficaz y trasparente, aprovechan-
do ademas el uso de las nuevas tecnologias.
Las responsabilidades y obligaciones de los pro-
pietarios respecto a su comunidad y el uso de las
instalaciones y servicios del inmueble deben es-
tar mas claramente definidas, se ha de facilitar a
la comunidad el cobro de todos los gastos que
corresponde asumir a los copropietarios,
evitando que quede desatendida por impagos
a causa tantas e interminables ejecuciones
hipotecarias. También la convivencia propicia
muchas veces conflictividad cuya raiz puede ser
muy diversa y dificil de solventar entre los co-

muneros, a veces de origen muy diverso, pero
al mismo tiempo podria ser una oportunidad
para potenciar decididamente los medios alter-
nativos para la solucion de conflictos como la
mediacion y el arbitraje, evitindose procesos
judiciales. Es figura imprescindible para unos y
para otros la del profesional Administrador de
Fincas Colegiado, como ya se ha puesto de ma-
nifiesto en incontables ocasiones, si se pretende
aplicar con éxito la extensa y compleja normati-
va técnica y juridica que afecta a los inmuebles,
a sus servicios y a la armonia de quienes en ellos
residen. Desatender esta realidad no haria otra
cosa que perjudicar a los ciudadanos y a sus
familias, al nucleo de la sociedad y a su princi-
pal preocupacion que es su residencia, seguri-
dad e intimidad.

La sociedad civil merece, por lo tanto, ser escu-
chaday cuando la demanda resulta tan claray las
propuestas tan concretas, al buen gobernante le
corresponde atenderlas; aqui tiene una oportuni-
dad para hacerlo.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

El problema de la
rehabilitacion: La
financiacion de
las comunidades
de propietarios

La construccion critica el
pobre resultado del plan de
rehabilitacion”. Es el titular
reciente de un medio de
comunicacion. Este titular y
otros semejantes ponen de
manifiesto la frustracion que
los resultados del Plan Estatal
de Fomento del Alquiler y la
Rehabilitacion aprobado por
el Real Decreto 233/2013, de
5 de abril, esta produciendo
en el sector.

J.A. RUIZ SAINZ-AJA
Gestion Econdmica de las Ayudas a la Vivienda
de la CCAA de Cantabria

a apuesta politica por la rehabilitacion es

evidente, pero lo cierto es que los resulta-

dos no estdn acompafiando. Al margen de

la reciente presentacion de los resultados
oficiales por parte del Ministerio de Fomento,
que arrojan, como es habitual, resultados promete-
dores, lo cierto es que el sector estd bastante desa-
nimado.

La prueba empirica de los resultados la encontra-
mos en los andamios que hay en nuestras calles
y, sobre todo, en el lugar donde estan estos anda-
mios. Al margen de algunas excepciones, los he-
mos visto colocados en edificios pertenecientes a
comunidades de propietarios de clase media, no
en zonas azotadas por la crisis econémica.

En definitiva, las ayudas publicas han ayudado a
rehabilitar mds a quién podia que a quien lo nece-
sitaba. No digo que los edificios rehabilitados no
lo necesitasen, pero quiza no los que mas.

DIFICULTAD PARA
OBTENER PRESTAMOS

Este efecto se ha producido por la conjuncion de
dos factores; primero, porque la financiacion de
las comunidades de propietarios es un problema
no resuelto; segundo, porque las ayudas del plan
estatal han penalizado a las comunidades de pro-
pietarios con problemas economicos severos.

Respecto a lo primero, las comunidades de pro-
pietarios necesitan financiacion y para ello tienen
que acudir al sistema financiero para solicitar los
oportunos préstamos. Este es el problema: las difi-
cultades que tienen las comunidades para obtener
préstamos.

Esta dificultad estd directamente relacionada
con su sistema de responsabilidad que justifica la
alergia que los bancos tienen a las comunidades
de propietarios. Las comunidades son entes sin
personalidad juridica, aun cuando en algunos
casos pueden operar en el trafico juridico con to-

“Lo que retrae a los bancos en la
concesion de préstamos es el examen
de su capacidad para la amortizacion

del préstamo y de las garantias que

puede aportar”
([




tal autonomia. Las comunidades son titulares de
cuentas bancarias, sujetos de impuestos muni-
cipales, de obligaciones fiscales, tienen capa-
cidad procesal para demandar y ser demandada,
etc., pero no pueden ser propietarios de bienes.
Esta falta de personalidad juridica genera proble-
mas a los acreedores de las comunidades a la hora
de hacer efectivos sus derechos.

APOYO A LOS DEUDORES
HIPOTECARIOS

El Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio, de
medidas de apoyo a los deudores hipotecarios,
introdujo una importante novedad al atribuir a
las comunidades de propietarios la facultad de
“actuar en el mercado inmobiliario con plena
capacidad juridica para todas las operaciones,
incluidas las crediticias, relacionadas con el
cumplimiento de los deberes de conservacion,
mejora y regeneracion, asi como con la partici-
pacioén en la ejecucion de actuaciones aisladas o
conjuntas, continuas o discontinuas, que corres-
pondan”. Este articulo fue derogado por la Ley
de las 3R, quien en su articulo 15.2 repite en su
apartado a) la redaccion derogada, afiadiendo
en su apartado h) que “podran solicitar crédi-
tos con el objeto de obtener financiacion para las

obras de conservacion y las actuaciones regula-
das por esta Ley”.

A partir de esta regulacion, el presidente de la co-
munidad de propietarios puede solicitar un prés-
tamo en nombre de la comunidad sin que sea ne-
cesaria la firma de todos los copropietarios. Esto
es un avance, pero lo que realmente retrae a los
bancos en la concesion de préstamos a las comu-
nidades es el examen de su capacidad para la
amortizacion del préstamo y de las garantias
que puede aportar.

{PUEDE GARANTIZARSE EL
PAGO?

La capacidad de pago es relativamente sencilla

“El Plan Estatal de Fomento establece
la necesidad de que los miembros de
la comunidad también estén al corrien-
te de sus obligaciones fiscales y con la
Seguridad Social”
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examinarla, bastara con conocer el flujo de ingre-
sos y gastos. Otro cantar son las garantias que la
comunidad puede aportar. Ante la insuficiencia
de las garantias lo que los bancos vienen hacien-
do es conceder el préstamo no a la comunidad
sino a los copropietarios de forma solidaria.
Pero claro, esta solidaridad implica que en caso
de impago de un vecino responde otro y, ¢gquién
se arriesga a pedir un crédito solidario con sus
vecinos?

Vayamos un poco mas alld en el entendimiento de
la negativa de los bancos a conceder préstamos a
las comunidades de propietarios. En caso de im-
pago del crédito, el banco ejecutard las garantias
que se hayan establecido. Es importante tener en
cuenta que las comunidades, al no tener personali-
dad juridica, no pueden ser propietarios de bienes
-Resolucion de la Direccion General de Regis-
tros y Notariado de 4 de octubre de 2013, entre
otras-.

En caso de impago, ante la ausencia de garantias,
entrard en juego el articulo 22 de l1a Ley de Propie-
dad Horizontal, que establece que:

“La comunidad de propietarios respondera de sus
deudas frente a terceros con todos los fondos y
créditos a su favor. Subsidiariamente y previo
requerimiento de pago al propietario respectivo, el
acreedor podréa dirigirse contra cada propietario
que hubiese sido parte en el correspondiente pro-
ceso por la cuota que le corresponda en el importe
insatisfecho”.

Este articulo supone que en caso de impago el
°

“Se pretende que la rehabilitacion
transcienda las viviendas individual-
mente consideradas y llegue a los
edificios, a los barrios, a la ciudad con-
siderada en su conjunto”

acreedor se debe dirigir, en primer lugar contra
los bienes y fondos de la comunidad, incluyendo
entre ellos el fondo de reserva que la comunidad
debe constituir para atender las obras de conser-
vacion y reparacién de la finca y, en su caso, para
las obras de rehabilitacion. Solo de forma subsi-
diaria y parcial - limitada por su cuota de parti-
cipacion - responderan los copropietarios.

RESPONSABILIDAD
SUBSIDIARIA DEL
COMUNERO

El Auto 287/2010, de 17 de diciembre, de la Au-
diencia Provincial de Pontevedra, resumio los
requisitos necesarios para el nacimiento de la res-
ponsabilidad subsidiaria del comunero de la
siguiente forma:

1°. Que no existan fondos y créditos a favor de
la comunidad o que sean insuficientes para
atender el total de la deuda.

2°. Que el propietario haya sido parte en el co-
rrespondiente proceso. Esto obliga al acreedor
que aspire a hacer efectivo su crédito sobre bienes
privativos de los copropietarios a demandarlos
en el procedimiento declarativo, donde deben ser
condenados con caracter subsidiario.

Como puede apreciarse, la dificultad de ejecutar el
préstamo concedido e impagado por una comuni-
dad de propietarios sobre los bienes privativos de
los propietarios es maxima, y justifican, en cierta
manera, las reticencias de los bancos a conceder-
les préstamos.

Respecto a lo segundo, el Plan de Fomento es-
tablece varios programas que pretenden fomen-
tar la rehabilitacién: programa de fomento de la
rehabilitacién edificatoria, programa de fomento
de la regeneracion y renovacion urbanas, y pro-
grama de apoyo a la implantacion del informe de
evaluacion de los edificios. Pero en este objetivo
hay un cambio de modelo. En planes anteriores el



objetivo era tanto la rehabilitacion de los edificios
como el de las viviendas; ahora, por el contrario,
se pretende que la rehabilitacion transcienda
las viviendas individualmente consideradas y
llegue a los edificios, a los barrios, a la ciudad
considerada en su conjunto.

Este cambio de filosofia tiene repercusion en la
figura del beneficiario de las subvenciones, que
pasa de ser el propietario de la vivienda a con-
cretarse en las comunidades de propietarios, las
agrupaciones de comunidades de propietarios y
agentes similares ®

Obligaciones fiscales y con la Seguridad Social

Las comunidades de propietarios, como cualquier otro beneficiario de subvenciones, deberdn cumplir
con las condiciones y exigencias que se establecen en la legislacion de subvenciones. Entre ellas des-
taca la necesidad de encontrarse al corriente de sus obligaciones fiscales y con la seguridad social.

A esta exigencia, el Plan Estatal de Fomento afiade una nueva: la necesidad de que los miembros
dela comunidad también estén al corriente de sus obligaciones fiscales y con la Seguridad Social
-articulo 22.2-.

Es importante precisar que esta exigencia, que supone un plus respecto a lo establecido por la LGS,
es solo aplicable a las subvenciones que se tramiten de acuerdo al programa de rehabilitacion
edificatoria, no asi cuando se trate de otras subvenciones previstas en otros programas del Plan
Estatal de Fomento.

Esta exigencia que, en principio, parece plenamente justificable, esta produciendo un efecto perver-
$0. Sirepasamos las actuaciones protegibles del programa de rehabilitacion edificatoria comprobamos
como la mayoria concurrirdn en comunidades con ciertos problemas econéomicos, son estas comu-
nidades en las que mas habitualmente el Informe de Evaluacion de Edificios tendrd resultados ne-
gativos o en las que no existird ascensor, por poner algunos ejemplos. En estas comunidades, en las
que es mas habitual que existan propietarios con problemas con Hacienday la Seguridad Social, el
juego del articulo 22.2 hard que la subvencion que corresponda atribuir a los propietarios morosos
acreciente la correspondiente a los propietarios cumplidores. Este desplazamiento de la subvencion
producira un efecto perverso en forma de impago de las cuotas de la derrama correspondiente.

Veamos un ejemplo. En una comunidad de 10 vecinos se acuerda instalar un ascensor. La obra
supone 100.000 euros, correspondiente 10.000 euros por vivienda. Toda la obra se financia median-
te una derrama. Se solicita la subvencion pertinente por el 50% de la actuacion. Resulta que en la
comunidad hay dos vecinos que no han cumplido con Hacienda, lo que provoca que su parte de la
subvencion mejore a los demas. El resultado final es que 8 propietarios -cumplidores con el fisco-
contribuiran con 3.750 euros (10.000, -5.000 (subvencion propia)-1.250 del reparto de la subvencion
de los incumplidores), mientras los morosos lo hardn con 10.000 euros. Es facil presumir que los
morosos, ante esta situacion, tampoco pagaran la derrama.
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PROPIEDAD HORIZONTAL

La cesacion

de actividades
molestas puede
ser castigada
con la privacion
deluso dela
propiedad hasta
tres anos

La accion de cesacion de
actividades molestas es una
accion especial que tiene a

su alcance la Comunidad de
Propietarios y que va dirigida a
conseguir que el Juzgado dicte
una sentencia condenatoria
contra el infractor que le obligue
al cese definitivo de dicha
actividad molesta.

INMACULADA GARCIA VEGA
Abogada

a accion de cesacion también puede ser
entablada cuando se realicen actividades
insalubres, nocivas o peligrosas por el
propietario del inmueble o los ocupantes
(inquilinos) del piso o local en cuestion.

El articulo 7 de la Ley de Propiedad Horizon-
tal -que no ha sido variado con la reforma de la Ley
8/2013-, es el que regula la accién de cesacién de acti-
vidades molestas en la Comunidad, y también, como
hemos dicho , las concernientes a la prohibicién de
actividades insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

ALCANCE DEL EJERCICIO
DE LA ACCION DE
CESACION

Esta accion sanciona las actividades molestas
que se desarrollen en los elementos, servicios o
pertenencias comunes -ejemplo: en la piscina de la
comunidad, por un aire acondicionado, etc.-, y
también las que se produzcan en el interior del piso
o local como elemento privativo.

Aunque el articulo 7 de la LPH establece que las
actividades molestas o dafiosas deben contravenir
las disposiciones administrativas vigentes que
haya dictadas al respecto por los Ayuntamientos o
Comunidades Auténomas, también podria iniciar-
se la accion de cesacidn de actividades molestas en
la Comunidad -aunque no vengan descritas las con-
ductas en ese cuerpo normativo-, cuando la actua-
cién del comunero infrinja las relaciones de vecin-
dad y buena convivencia por su pésima conducta.

Como seilalan las sentencias del Tribunal Supre-
mo de 14 octubre 2004 y 27 noviembre 2008, el art.
7.2 de la Ley de Propiedad Horizontal establece tres
diferentes supuestos de actividades no permiti-
das alos propietarios y ocupantes del piso olocal:

« Las prohibidas en los estatutos.

« Las que resulten dafiosas para la finca.

« Las que contravengan las disposiciones generales
sobre actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicita.

Ha de significarse, al respecto, que el Tribunal Su-
premo seflala que en todoslos casosse hadedaruna
cierta notoriedad constituida por “la evidencia y
permanencia en el peligro o en la incomodidad”,
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por lo que no basta uno o varios actos concretos,
singulares o determinados mds o0 menos incémo-
dos o molestos, sino que es necesario, ademas de
cierta intensidad, que tales actos pertenezcan a
una misma serie y se realicen con cierta conti-
nuidad; y que el comportamiento molesto e inco-
modo basta que sea desagradable para cualquie-
ra que habite en el inmueble o haya de permanecer
en él, sin que sea necesario que sea insufrible o
intolerable, pero que suponga una afectacion de
entidad ala pacifica convivencia. Asi mismo, ha
precisado que la actividad incomoda debe causar
una alarma en el entorno de la vivienda o local,
correspondiendo a quien la alega la prueba de tal
alarma, sosteniéndose por la jurisprudencia que es
notoriamente incémodo lo que perturba aquello
que es corriente en las relaciones sociales.

REQUERIMIENTO PREVIO A
LA ACCION DE CESACION

La Ley de Propiedad Horizontal exige con carac-
ter previo al ejercicio de la accidén de cesacion de
actividades molestas en la Comunidad, que el Pre-
sidente de la misma efectué un requerimiento
por escrito y de manera fehaciente -burofax o re-
querimiento notarial- a la persona que realice la
actividad molesta, ya sea el propietario del piso
o local, ya sea el ocupante del inmueble.

En el requerimiento hay que hacerle saber al in-
fractor que debe cesar de forma inmediata en las
actividades molestas advirtiéndole que en caso
negativo se ejercitaran las acciones legales que
amparen el derecho de la Comunidad. Igualmen-
te considero recomendable, si el causante de las

molestias es un ocupante -inquilino, usufructua-
rio, etc.- que se le envie otro requerimiento feha-
ciente al propietario del piso o local.

El requerimiento puede hacerlo el Presidente por
decision propia -sin necesidad de que se aproba-
do en Junta- o a requerimiento de cualquier ve-
cino que sufra las molestias.

PROCEDIMIENTO JUDICIAL

Si persistiere en su conducta el vecino molesto o
el ocupante del piso o local, la Comunidad debera
convocar Junta debiendo aparecer en el orden
del dia este punto. En esa Junta deberd aprobar-
seelinicio delaaccion de cesacion de activida-
des molestas, autorizando al Presidente para el
ejercicio de dicha accion judicial.

El procedimiento judicial indicado cuando se ejer-
cita una accion de cesacion de actividades moles-
tas en la Comunidad es el juicio ordinario previsto
en los articulos 399 y siguientes de laLey de En-
juiciamiento Civil.

Si la sentencia fuese estimatoria y por tanto le
dieralarazon ala Comunidad, la Ley de Propiedad
Horizontal establece que se podran establecer dis-
tintas medidas por el Juzgado:

12.- La completa cesacion de actividades moles-
tas en la Comunidad por parte del vecino infractor
o persona que venga usando el piso o local.

22.- Laindemnizacion de dafios y perjuicios.

32.- Privar al dueilo u ocupante el uso de la pro-
piedad hasta un plazo maximo de tres aiios.

Por ultimo manifestar que todos estos requisitos
referidos a la accién especial de cesacién de acti-
vidades molestas en la Comunidad son necesarios
si lo que se pretende es una accion basada en la
cesacion de actividades peligrosas, nocivas,
insalubres o ilicitas e



Sentencias de cesacion de actividades
molestas en la Comunidad

- Audiencia Provincial de Pontevedra -Seccién 13-, sentencia 30.04.2015: “ El examen de los autos
revela que efectivamente se ha probado la existencia de una actividad insalubre —malos olores pro-
cedentes del piso de la demandada, no solo por la existencia de animales -gatos, concretamente- sino
también por la acumulacion de basuras desperdicios—- a través de la prueba documental y testifical
imparcial, tanto de la fuerza policial como de terceros que se corrobora con el reconocimiento judicial
ylanegativa de la Sra. Lidia de permitir el acceso a su piso. Tan es asi que ademas del mal olor se destaca
por el mal olor en torno la puerta de su domicilio.

Luego, entiende el Tribunal que nos hallamos ante una medida, la expulsiéon durante dos aiios, pro-
porcionada a las circunstancias del caso, que como vemos es reincidente, y no encontramos que la
mera prohibicion de tener gatos u otro tipo de animales sea suficiente. Asi pues, esta Sala no puede sino
compartir el razonamiento de la sentencia recurrida y estimar adecuado el tiempo de un aio de pri-
vacion del uso de la vivienda establecido en la misma pues la demandada viene realizando los actos
molestos, verdadero abuso del derecho de propiedad, desde la ocupacion de su vivienda en junio de
2012, incluso después de la interposicion de la demanda y a pesar de las advertencias que les han sido
hechas, lo que supone una manifiesta resistencia al cumplimiento de las reglas habituales que rigen
las relaciones sociales y la convivencia de diferentes vecinos en un edificio, que exige la privaciéon tem-
poral del uso de la vivienda en que se realizan las actividades molestas con una cierta duracion, con
el fin de pueda reconducirse la situacion a los limites normales”.
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El principio de la autonomia

de la voluntad, sus limites, los
acuerdos de la comunidad de
propietarios y el Administrador
de Fincas en la formacion de la
voluntad de las comunidades

de propietarios son los puntos
analizados a la luz de las distintas
sentencias producidas al
respecto.

FABIO BALBUENA
Administrador de Fincas Colegiado
Abogado

El principio de la autonomia de la voluntad tie-
ne su aplicacion en el ambito de los contratos. En
nuestro ordenamiento juridico, se encuentra deli-
mitado en el articulo 1.255 del Codigo Civil, que
dice:

«Los contratantes pueden establecer los pactos,
clausulas y condiciones que tengan por conve-
niente, siempre que no sean contrarios a las leyes,
a la moral, ni al orden publico»

La STS de 26 de septiembre de 2002 declara que
«El principio de autonomia de la voluntad es uno
de los pilares del Derecho civil y es esencial en el
campo del Derecho de obligaciones: el articulo 1255
del Codigo Civil asi lo proclama explicitamente y la
jurisprudencia lo ha destacado -asi, la sentencia de
19 de septiembre de 1997-. En virtud del mismo, los
sujetos pueden celebrar o no un negocio juridico y
pueden determinar su contenido. (...)»; y 1a STS de
12 de noviembre de 1987 que «El principio de au-

tonomia de la voluntad que, a modo de principio
basico de la contratacion recoge el art. 1255 del Co-
digo Civil, viene a significar que las normas legales
que fijan criterios supletorios de aquella voluntad
de los interesados no quedan contradichas cuando
los particulares usan de dicha facultad libremen-
te, no incurriendo en tal caso en actos contrarios a
lo dispuesto en la Ley, ya que la misma admite ser
utilizada de aquel modo.»

ACTOS DE CONJUNTO

En las Comunidades de Propietarios, como dice
la STS, Sala Primera, de lo Civil, de 13 de febre-
ro de 1986, la manifestacion de voluntad de ente
colectivo «comunidad de propietarios», se realiza
mediante los llamados por la doctrina alemana
«Gesamtakten» o actos de conjunto que, si bien
son actos andlogos a los contractuales, no por
ello se identifican ni es aceptable que se equiparen
aun contrato sinalagmatico con partes contractua-
les situadas en el mismo plano. Nos estamos re-
firiendo a los acuerdos comunitarios. Ahora bien,
cuando el Presidente/a, en representacion de la co-
munidad, firma un contrato con un tercero, si
nos encontramos ante un verdadero contrato.

Pero ;como se conforma esa voluntad del ente co-
lectivo “comunidad de propietarios”? Y ¢cudl es el
papel del Administrador de Fincas en la forma-
cion de la voluntad de la comunidad de propieta-
rios?

LOS ACUERDOS EN
LAS COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS

Como es sabido, las Comunidades de Propietarios
se rigen por la Ley de Propiedad Horizontal, el Ti-
tulo Constitutivo, y en su caso, los Estatutos, y por
los acuerdos comunitarios.

Las decisiones en las Comunidades de Propietarios
se toman mediante “acuerdos”, segun las reglas



establecidas en la Ley de Propiedad Horizontal.

Los acuerdos son, como se ha dicho, actos colec-
tivos que contienen la suma de las voluntades
individuales de los propietarios integrantes de la
Comunidad. Pero no se trata de una mera suma
de votos, sino de una formacion de la voluntad
colectiva siguiendo un sistema legal de unifica-
cion de las declaraciones individuales. En este
sentido, cuando se ha adoptado un acuerdo, sera
esta voluntad colectiva la que desplegara efectos
juridicos, y no las voluntades individuales de los
comuneros.

LIMITE DE LA LEY

La posibilidad de modificar las normas contenidas
en el titulo o pactos estatutarios estd amparada por
el mismo principio de autonomia de la voluntad.
En palabras de la STS de 7 de marzo de 1975 «la
misma libertad contractual ampara la posibilidad
de alterar de comun acuerdo las clausulas primi-
tivamente convenidas». Siempre, como veremos,
dentro de unos limites.

El primer limite a la autonomia de la voluntad, el
limite de la ley, se refiere a la ley imperativa.

En las comunidades de propietarios, como dice
Daniel Loscertales, «el juego de la autonomia de
la voluntad de las partes se circunscribe a la con-
formacion del titulo constitutivo y a los estatutos,
pero, sin embargo, no se pueden incluir en los es-
tatutos aspectos que estén en contra de las normas
imperativas incluidas en la LPH, por lo que el jue-
go de la autonomia de la voluntad es limitado. Asi
lo afirma también Gorgonio Martinez Atienza al
sefalar que esta autonomia de la voluntad se debe
relacionar con los limites que la ley marca al sefia-
lar que "no pueden adoptarse acuerdos y pactos

“El principio de autonomia de la volun-
tad encuentra unos limites que hemos
de tener en cuenta a la hora de aseso-
rar a las comunidades para la adop-
cion de los acuerdos”
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“La figura del Administrador de Fincas,
como guia y orientador de la
comunidad, resulta esencial para que
los acuerdos tengan validez y sean lo
mas acertados posible”

que impliquen o contengan infraccién de las nor-
mas contenidas en aquélla”.»

Asi lo ha sefialado el Tribunal Supremo en nume-
rosas sentencias. Entre ellas:
» STS, Sala 12, de 15 de octubre de 2009:

«(...) lajurisprudencia, que ha sentado, entre otras,
en STS de 31 de enero de 1987, que “una de las ca-
racteristicas de la Propiedad Horizontal es estar
regida por normas de derecho necesario”, con la
matizaciéon de que, “ahora bien, ello no implica
que respecto a dicha clase de propiedad, no sea de
aplicacion en ningun caso, el principio de la auto-
nomia de la voluntad, consignado en el articulo
1255 del Codigo Civil, porque seglin se expresa en
la disposicion transitoria de la Ley mencionada,
los Estatutos aprobados por la Junta de Propieta-
rios, podran ser aplicados cuando no contradigan
lo establecido en la misma”, con la afiadidura de
que “no obstante esta permisibilidad de los pactos
estatutarios no contrarios a la LPH, ha de enten-
derse que ésta tiene un cardcter imperativo que
impide la validez de aquellos otros que contravie-
nen las disposiciones de la misma”; e, igualmente,
la STS de 28 de enero de 1994 proclama respecto
a las normas contenidas en la Ley de Propiedad
Horizontal que “siendo de esencia cual se ha indi-
cado su imperatividad y constituyendo la excep-
cion su caracter permisivo, en caso de suscitarse
cuestion sobre dicho extremo, ha de prevalecer
aquél sobre éste”; la sentencia recurrida centra la
cuestion debatida en la naturaleza de las normas

contenidas en la Ley de Propiedad Horizontal, con
la reiteracion de que “se parte de un sistema legal
caracterizado por la imperatividad de algunas de
sus normas que enmarca y delimita la libertad de
pactos entre los copropietarios, reconocido con ca-
racter general en el articulo 1255 del Codigo Civil
posibilitada por otras carentes de este rigor y asi
admitido en la propia Exposicion de Motivos de la
ley de Propiedad Horizontal, de modo que los co-
propietarios podran modificarlas siempre que no
contravengan otra imperativa-SSTS de 2 de marzo
de 1989, 31 de enero de 1987 y 26 de diciembre de
1984 -; -...-»

MORAL Y ORDEN PUBLICO

El limite de la moral, como dice Rodrigo Ber-
covitz Rodriguez-Cano, se refiere a la moral
social, que esta relacionada intimamente con los
principios generales del Derecho. Se entiende que
son inmorales las conductas que se oponen a los
sentimientos, medios de ética, probidad, recato,
buenas costumbres o ciudadania rectamente en-
tendida -STS 22/05/1993-.

El limite del orden publico, segun Bercovitz,
parece que debe comprender, ademas de la orde-
nacion (derechos, principios y valores) derivados
de la Constitucién Espafiola, todos «aquellos prin-
cipiosjuridicos, publicosy privados, politicos, eco-
nomicos, morales e incluso religiosos que son ab-
solutamente obligatorios para la conservacion del
orden social en un pueblo y en una época deter-
minada» -STS 31/12/1979, 11/04/2003, 30/05/2007-,
aunque segun el mismo autor, a partir de la entra-
da en vigor de nuestra Constitucion no parece que
quepa incluir los principios religiosos en el orden
publico.

En definitiva, el principio de autonomia de la
voluntad encuentra unos limites que hemos de
tener en cuenta a la hora de asesorar a las comu-
nidades para la adopcion de los acuerdos. Nunca
debemos traspasar los limites de la legalidad, la
moral o el orden publico.



EL ADMINISTRADOR
DE FINCAS EN LA
FORMACION DE LA
VOLUNTAD COLECTIVA
DE LAS COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS

Sentado lo anterior, debemos valorar en su justa
medida el papel del Administrador de Fincas
en la formacion de la voluntad de las Comunida-
des de Propietarios. Si, como se ha dicho, 1a volun-
tad colectiva se conforma mediante un sistema
que permite sintetizar las voluntades individua-
les de los propietarios de la comunidad, habremos
de convenir que la figura del Administrador de
Fincas, como guia y orientador de la comunidad,
resulta esencial para que los acuerdos tengan va-

lidez y sean lo mas acertados posible. Nos referi-
mos tanto a la legalidad como a la idea de justicia
y equidad.

Legalidad, porque si los acuerdos no se adoptan
con los requisitos legales para su validez y efica-
cia, podran ser impugnados y anulados, lo cual
perjudicara en mayor o menor medida a la comu-
nidad.

Idea de justicia y equidad, porque la decision
que finalmente adopte la comunidad debe ser
lo mas justa y equitativa posible para todos los
propietarios. Por supuesto que habra situaciones
o decisiones que perjudicaran o favoreceran a
unos mas que a otros, pero en términos generales,
se trata de buscar el “justo medio”, donde segun
Aristoteles estd la virtud.
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La intervencion del Administrador de Fincas
requiere, por tanto, un exhaustivo conocimien-
to de la legalidad vigente y la jurisprudencia, he-
rramientas juridicas bdsicas para poder asesorar
adecuadamente a la comunidad. Es obvio que re-
sulta imposible, incluso para el mas avezado de
los juristas, conocer todas las normas, pero de-

bemos conocer, cuanto menos, las principales
que afectan al funcionamiento de la comunidad,
y estar ademas en disposicion de adquirir la in-
formacion y conocimiento precisos sobre otras
materias que resulten aplicables a cualquier as-
pecto que pudiera tener incidencia en un acuerdo
concreto e

Formacion y asesoramiento

El Colegio de Administradores de Fincasjuega aqui un papel fundamental en la formacion y aseso-
ramiento al Administrador de Fincas Colegiado, quien puede y debe servirse de ellos para adquirir las
herramientas precisas para ofrecer el mejor asesoramiento posible a las comunidades administradas.

La intervencion del Administrador requiere también de una sensibilidad y sentido de la justiciay la
equidad. No podemos olvidar que, si bien nuestros clientes son las comunidades administradas, las
mismas estan integradas por personas, con sus propios intereses y necesidades, y en la medida de lo
posible, hemos de tratar de que sean todos respetados.

Se requiere ademads valentia para facilitar soluciones ecuanimes, siempre sin contravenir, como he-

mos visto, la ley, la moral o el orden publico.

Los Administradores somos juristas, mediadores, pacificadores, y creadores, porque contamos
con una formacion y experiencia que nos coloca en una situacion privilegiada para orientar hacia la
solucién mas favorable para todos. Cuando se plantea un asunto, el Administrador ha de partir de los
datos disponibles, de la legalidad y jurisprudencia aplicables, y apoyarse en su experiencia. La memo-
ria le dara pistas o referencias que le servirdn para sugerir el camino hacia el mejor acuerdo posible.

En este sentido, es un arte cohonestar las opiniones de todos para encontrar el punto de equilibrio que
permita alcanzar un acuerdo justo para todos, aunando la mayoria con la minoria. No hay nada mas
satisfactorio para un Administrador de Fincas que, en un asunto complejo y con posturas encontradas,

conseguir un acuerdo unanime.

La profesion de Administrador de Fincas abarca una gran amplitud de facetas, y nos brinda la posibi-
lidad de desplegar una gran labor social. Como tantas otras profesiones, no estd exenta de complica-
ciones, pero tampoco de retos apasionantes. Uno de ellos es el de favorecer la formacion de la mejor
voluntad colectiva posible en las comunidades administradas, contribuyendo a que la vida en comu-
nidad sea lo méas agradable posible para los propietarios. Para ello, es necesaria una gran cualificacion
profesional, que pasa por la formacidn, la experiencia, el sentido comun y la ecuanimidad.

La recompensa por nuestra profesionalidad sera la satisfaccion que nace de nuestro servicio a la socie-

dad.
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NOS INTERESA

Delitos de
administracion
desleal

Javier Munoz Cuesta, Fiscal
Superior de la Fiscalia
Superior de Navarra hasta
el ano 2012 y actualmente
Fiscal del Tribunal Supremo,
ademas de profesor asociado
de Derecho Penal en la
Universidad de Navarra

y Universidad Publica

de Navarra, explica las
conductas delictivas dentro
del ambito de la actividad
del Administrador de Fincas
Colegiado.

ANA ERASO
Secretaria CAFNavarra

“Es importante determinar silo
recibido afecta al precio del suministro
o servicio, o por el contrario el precio
es el mismo y el contratista entrega
una cantidad para ser el que lo realice,
sin afectar al precio de mercado”




n la Jornada formativa organizada por el

Colegio de Administradores de Fincas de

Navarra, Muiloz Cuesta analizo las con-

ductas delictivas dentro del ambito de la
actividad del Administrador de Fincas, tratando-
se, entre otros, los temas de delitos de administra-
cion desleal y apropiacion Indebida, corrupcion
en los negocios por la percepcion de comisiones,
contraprestaciones en la contratacioén de bienes y
servicios y falsedades documentales.

DELITOSDE
ADMINISTRACION DESLEAL
Y APROPIACION INDEBIDA

La administracién desleal -art. 252 CP-, aparece
cuando: los que teniendo facultades para adminis-
trar un patrimonio ajeno, emanadas de la Ley, en-
comendadas por la autoridad o asumidas mediante
un negocio juridico, las infrinjan excediéndose
en el ejercicio de las mismas y, de esa manera, cau-
sen un perjuicio al patrimonio administrado.

El Administrador de Fincas Colegiado median-
te un negocio juridico, contrato con la comuni-
dad, va a administrar las cantidades que aportan
los que forman parte de ella y las recibe en una
cuenta comun o en cuentas de la propia comuni-
dad que administra, con capacidad de disposicion
de esas sumas.

La apropiacién Indebida -art. 253 CP-, surge cuan-
do los que, en perjuicio de otro, se apropiaren
parasi o para un tercero, de dinero, efectos, valores
o cualquier otra cosa mueble, que hubieran recibi-
do en depdsito, comision, o custodia, o que les hu-
bieran sido confiados en virtud de cualquier otro
titulo que produzca la obligacion de entregarlos o
devolverlos, o negaren haberlos recibido.

Consiste en introducir en el patrimonio del Admi-
nistrador de Fincas el dinero recibido de la comu-
nidad con danimo de enriquecerse, &nimo de lucro.
El primer delito es nuevo y antes no se aplicaba

el delito societario de administracion desleal, por-
que, decia el Tribunal Supremo, que las comuni-
dades de propietarios no eran sociedades, y el de-
lito lo cometia el Administrador de una sociedad
mercantil, lo que no era la comunidad de propieta-
rios, siendo ahora diferente.

CORRUPCIONEN LOS
NEGOCIOS

Delitos modificados en la LO 1/2015, antes se de-
nominaban corrupcién entre particulares y apare-
cen en la reforma CP LO 5/2010, de 22 de junio.
Art. 286 bis CP.

Es importante determinar si lo recibido afecta al
precio del suministro o servicio, o por el contrario
el precio es el mismo y el contratista entrega una
cantidad para ser el que lo realice, sin afectar al
precio de mercado del coste de mercado.

El bien juridico protegido es la competencia jus-
ta y honesta, castigandose los actos encaminados
a corromper a los administradores de entidades
privadas de forma similar a lo que se hace en el
delito de cohecho. Conductas soélo intencionales o
dolosas.

La corrupcion pasiva en los negocios tiene dos
connotaciones basicas:

1° El sujeto es el que solicita o recibe una contra-
prestacién econémica.

2° El sujeto es el que tiene capacidad para contra-
tar y el que recibe el servicio o el bien contratado
de quien paga la dadiva.
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Por otro lado la Corrupcion Activa se conforma
por:

1°.- El sujeto es quien ofrece o entrega una dadiva o
contraprestacion y se benéfica de la contratacion.

2°. El sujeto es el que presta el servicio o realiza el
negocio por la contraprestacion dada.

DIFERENCIAS
IMPORTANTES

El art. 286 bis 1 CP establece que habra corrup-
cion pasiva cuando: el directivo, administrador,
empleado o colaborador de una empresa mercan-
til o de una sociedad que, por si o por persona in-
terpuesta, reciba, solicite o acepte un beneficio
0 ventaja no justificados de cualquier naturaleza,
para si 0 para un tercero, como contraprestacion
para favorecer indebidamente a otro en la adqui-
sicion o venta de mercancias, o en la contratacion
de servicios o en las relaciones comerciales, sera
castigado con la pena de prision de seis meses a
cuatro aiios, inhabilitacion especial para el ejer-
cicio de industria o comercio por tiempo de uno a
seis aflos y multa del tanto al triplo del valor del
beneficio o ventaja.

La Corrupcion activa se halla en el Art. 286 bis 2
CP, disponiendo que serd castigado quien, “por si
0 por persona interpuesta, prometa, ofrezca o con-
ceda a directivos, administradores, empleados o

colaboradores de una empresa mercantil o de una
sociedad, un beneficio o ventaja no justificados,
de cualquier naturaleza, para ellos o para terceros,
como contraprestacion para que le favorezca inde-
bidamente a él o a un tercero frente a otros en la
adquisiciéon o venta de mercancias, contratacion
de servicios o en las relaciones comerciales”.

No necesariamente tiene que concurrir la corrup-
cidn activa y pasiva. Puede ocurrir que el directivo
solicite la contraprestacion y el que tiene que en-
tregarla lo niegue y denuncie y al contrario el que
quiere beneficiarse en un contrato o en la presta-
cién de un servicio ofrezca una dadiva y el que tie-
ne que recibirla la rechace y denuncie.

Una vez culminado el negocio de adquisicion de
mercancias por parte de directivo de una empre-
sa, el que las suministra entrega un bien de
cierto valor o le abona una cantidad de dine-
ro, no concurrira el ilicito penal que nos ocu-
pa, puesto que el Art. 286 bis 1 CP dispone que el
beneficio o ventaja se ofrece o promete para que
se adquieran o vendan las mercancias o se con-
traten los servicios profesionales, si éstos ya es-
tan contratados sin ningun tipo de interferen-
cia, como modo ordinario de funcionamiento del
mercado y posteriormente se entrega lo mencio-
nado, faltard esa relacidon de causa a efecto entre
la promesa que mueve la voluntad del que tiene
la potestad de contratar y la entrega de la repetida
ventaja o beneficio quedara fuera de la conducta
tipica @
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NOS INTERESA

Una féormula de
exito

El Colegio de
Administradores de

Fincas de Cordobay la
Asociacion de Mediacion
“Intermedia” organizaron la
jornada “Administradores
de Fincas+Mediacion: una
formula de éxito” para

dar a conocer qué es la
mediacidn, sus técnicas y
sus estrategias, y descubrir
la relevancia del papel del
Administrador de Fincas ante
el conflicto.

INMACULADA VAZQUEZ FLAQUER
Administradora de Fincas y Mediadora

emos creido en la importancia de acer-

car la mediacion a los Administrado-

res de Fincas Colegiados porque cono-

cemos que uno de los entornos en los
que las personas mantenemos relaciones prolonga-
das, en el tiempoy en el espacio, es con aquéllos con
quienes convivimos en una misma comunidad. Este
es un escenario en el que converge nuestro espacio
intimo de convivencia con el de otras personas, y
que supone compartir instalaciones, espacios y
servicios comunes, bajo un régimen normativo y
econdémico que implica y afecta a todos los que in-
tegran el inmueble.

Esta es la razon por la que la mediacion tiene un
especial atractivo en el dambito de las Comunida-
des de Propietarios: los afectados se ven abocados
a mantener una convivencia posterior viable por
razon de sus respectivas propiedades.

EFECTOS DE
LAS DISPUTAS

De mi experiencia profesional como Administrado-
ra de Fincas y como Mediadora he llegado a la con-
clusion que en las Comunidades de Propietarios se
generan incontables situaciones conflictivas y de
diversa naturaleza. Los conflictos se eternizan: son
dificiles de abordar y gestionar de modo positivo
y satisfactorio, sobre todo, si tenemos en cuenta la
especial complejidad de las Comunidades de Pro-
pietarios como organizacion. En este ambito, las
disputas provocan estados de sufrimiento en las
personas, con efectos y repercusiones muy nega-
tivas en su entorno mds inmediato de relacion: el
espacio intimo personal y familiar.

Actualmente, los mecanismos de resolucion de los
conflictos en éste ambito -los acuerdos de la Jun-
ta General de Propietarios o la via judicial- son de
todo punto ineficaces, y para mas inri, el marco
normativo que regula estas organizaciones (Ley de
Propiedad Horizontal, Estatutos y, en su caso, Re-
glamentos de Régimen Interno) ofrece respuestas
insuficientes, cuando no se convierte, paraddjica-
mente, en el germen de desacertados tratamien-
tos del conflicto.

Un conflicto en una Comunidad de Propietarios
supone un considerable contratiempo para ésta
y para su Administrador, y su gestion conlleva
una inversion en tiempo y dinero que deberian ser
empleados para otras cuestiones mas precisas.
Pero a veces, el conflicto puede ser tan complejo
o tan dificil de gestionar que solo se plantee como
salida acudir alos tribunales -que no siempre le
dan una respuesta idénea- o, por qué no, a la me-
diacion.



GESTION DE CONFLICTOS

La Mediacion en Propiedad Horizontal, también
llamada Mediacién Vecinal, es un método de ges-
tion de los conflictos surgidos entre las personas
pertenecientes a una Comunidad de Propietarios,
y su objetivo es fortalecer la paz social través de
mecanismos de participaciéon ciudadana de alcance
colectivo, promoviendo la cultura de cooperacion
y solidaridad entre integrantes de la comunidad.
La concurrencia de un Mediador experto, neutral e
imparcial contribuird a que se produzca el didlogo
entre las partes en conflicto, trabajando para llegar a
un acuerdo que contemple y satisfagalos intereses
detodos, sin perder de vista que las disputas vecina-
les se originan en ambitos propios de la convivencia
diaria: derramas, permisos no concedidos, hu-
mos, malos olores, obras no consentidas, usos
indebidos de las zonas comunes, problemas con
mascotas, en definitiva, situaciones problematicas
derivadas de la convivencia vecinal.

Los conflictos originados como consecuencia de las
relaciones vecinales llegan a veces a convertirse en
un auténtico suplicio, porque tienden a enquistar-
se, a mantenerse en el tiempo , y por ende, a acre-
centarse por la ausencia de didlogo y consenso, y
eso hace que, a su vez, tengan una dificil respues-
ta judicial, pues a pesar de obtenerse una senten-

cia favorable para uno de ellos -que no para el otro-,
los afectados siguen siendo vecinos y estan “conde-
nados” a continuar viéndose cada dia en el edificio.

UNA RESPUESTA IDONEA

La Mediacidn es la respuesta idonea de tratamiento
y transformacion para estas situaciones que se pro-
ducen de forma cotidiana en el a&mbito de las Co-
munidades de Propietarios. Es inevitable aprender
a convivir con discrepancias que, a veces, derivan
en conflictos de alto nivel de emocionalidad.

La Mediacién Vecinal permite tratar los conflictos
brindando la oportunidad de generar aprendizajes
y posibilidades de desarrollo personal y colectivo, y
ademads goza de innumerables ventajas:

. Econoémicas, ya que se trata de una metodolo-

“El objetivo es fortalecer la paz
social a través de mecanismos de
participacion ciudadana de alcance
colectivo, promoviendo la cultura de
cooperacion y solidaridad”
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gia que ofrece soluciones sin costes judiciales.

« Tiempo: esta tipologia de conflictos se resuelve
en un breve espacio de tiempo (entre dos a seis
sesiones) .

- Todos ganan: los acuerdos satisfacen a todas
las partes, dando cobertura a intereses indivi-
duales y colectivos, lo que lleva a una mejora de
la convivencia vecinal.

» Los Acuerdos de Mediacion ayudan al manteni-
miento de relaciones futuras, se mejora la co-
municacion y el entendimiento. Son duraderos
en el tiempo, ya que la implicacién de las partes
y laasuncién de la responsabilidad en el proceso
produce efecto-a largo plazo.

+ Genera un aprendizaje sobre como gestionar
futuros conflictos.

NEUTRALIDAD E
IMPACIALIDAD

Necesariamente el mediador tendrda que tener la
formacionnecesaria que se exige en la Ley 5/2012
de 6 de julio sobre mediacion en asuntos civiles
y mercantiles, y en el Real Decreto 980/2013 ,de
13 de diciembre que la desarrolla. Pero considero
que pueden quedar comprometidos los principios
de neutralidad e imparcialidad en el caso que in-
tervenga en el proceso de mediacién , como de las
relaciones de vecindad y mejorar la calidad de
vida de sus convecinos, el propio Administrador
de Fincas que la gestiona, ya que puede encontrarse
“contaminado” por el propio conflicto y por la infor-
macion que de alguna manera ya le ha llegado por
razon de su cargo.

Por ello, es recomendable que la persona media-
dora sea ajena a la propia Comunidad, porque
ello favorece que se aproveche al maximo su pro-
fesionalidad, se evitan los posibles conflictos de
intereses que pudieran existir, y a la vez, dota de
plena libertad para la comunicacion entre los afec-
tados por el conflicto y se salvaguarda la imparcia-

“Los profesionales que tienen
una relacion inmediata con una
Comunidad de Vecinos tienen un rol
esencial en la evolucion y desenlace de
sus discrepancias”

lidad de todos los profesionales que forman parte
de una Comunidad.

Los profesionales que tienen una relacién inme-
diata con una Comunidad de Vecinos tienen un rol
esencial en la evolucién y desenlace de sus dis-
crepancias, y el Administrador de Fincas es uno de
ellos. La Comunidad confia en este profesional, y su
rol como facilitador es esencial paragestionar
conflictos de baja intensidad y para proponer a las
partes que, cuando los conflictos se hayan agravado
escojan acudir a la Mediacion antes de ir a los Tri-
bunales . Por ello es necesario que el profesional de
la administracion de fincas que se instruyay se for-
me en técnicas y herramientas que se utilizan en la
mediacidn, para abordar con mayor éxito esta labor.

Si ademas el profesional de la administracion de
fincas tiene sensibilidad mediadora, su aporta-
cion a una acertada gestion de las discrepancias en
el ambito comunitario serd provechosa, bien con
intervenciones preventivas como facilitador, bien
como derivador hacia un proceso de mediacién for-
mal en los supuestos en que su intervencion resulte
insuficiente.

Todo lo anterior debe venir acompafiado de un cam-
bio de paradigma tanto personal como profesional
en el Administrador de Fincas, ya que apostar por
un sistema de gestion y resolucion pacifica de con-
flictos en el ambito de las Comunidades de Propie-
tarios ailade un complemento de competitividad
profesional a su servicio que sin duda redundara
en beneficio de este colectivo profesional @



47



48

Administradores de Fincas
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Actuaciones si
se desconoce
el domicilio del
arrendatario en
un desahucio

Si se desconoce el domicilio
del arrendatario en el juicio
de desahucio porque ha
sido negativa su citacion, las
comunicaciones se haran
mediante edictos.

FRANCISCO SEVILLA CACERES
Abogado

Cuando se interpone una demanda de juicio de
desahucio porque el arrendatario no paga la ren-
ta -o cantidades asimiladas-, o porque ha llegado
la fecha pactada de finalizacion del contrato y
no se ha marchado, el domicilio del arrendatario
donde se practicaran las notificaciones del Juzga-
do sera:

El que se haya hecho constar expresamente en

el contrato de arrendamiento a efectos de no-

tificaciones y citaciones.

Sino se hizo constar domicilio expreso, el de la

propia finca arrendada.

EJEMPLO:
1) Se alquila un local en Alicante, pero el domici-

lio del inquilino a efectos de notificaciones se hizo
constar en Valencia. En este caso la demanda de



desahucio -por falta de pago o finalizacién plazo
duracion- se interpone en Alicante, lugar donde ra-
dica el local, aunque las comunicaciones que haga
el Juzgado debera hacerlas en el domicilio de Va-
lencia.

2) Se alquila un local en Alicante pero no se hace
constar domicilio expreso a efectos de notifica-
ciones. En este caso, las comunicaciones que rea-
lice el Juzgado las hard en el mismo local arren-
dado.

¢{QUE OCURRE SI SE
DESCONOCE EL DOMICILIO
DEL ARRENDATARIO?

El articulo 155.3 LEC, establece que cuando en la
demanda se ejercite una accién de recuperacion de
la posesion de la finca con fundamento en el impa-
go de rentas o expiracion del plazo fijado, se en-
tenderd que si las partes no han acordado seflalar
en el contrato de arrendamiento un domicilio en el
que se llevaran a cabo los actos de comunicacion,
éste serd, a todos los efectos, el de la vivienda o
local arrendado.

Por tanto, el Juzgado le enviard al arrendatario las
comunicaciones: 1) Al domicilio expresado en el
contrato. 2) En su defecto al domicilio de la fin-
caarrendada.

En los procesos de desahucio de finca urbana o
rustica por falta de pago de rentas o cantidades

debidas, o por finalizacion legal o contractual
del plazo convenido, y en los procesos de recla-
macion de estas rentas o cantidades debidas,
cuando no pudiere hallarsele ni efectuarle la comu-
nicacion al arrendatario en los domicilios que aca-
bamos de ver -domicilio expreso para notificacio-
nes o en la finca arrendada, se procederd, sin mas
tramites, a fijar la citacion o requerimiento en el
tablon de anuncios del Juzgado -art. 164, ultimo
parrafo LEC-.

EJEMPLO:

Si el arrendatario no es hallado en el local de ne-
gocio, y este era el domicilio para notificaciones,
el Juzgado practicard las notificaciones -requeri-
miento de pago, lanzamiento, etc.- en el tablon de
anuncios del Juzgado.

La conclusion que se alcanza con la lectura del
art. 164 ultimo parrafo de la LEC es que si in-
tentada la notificacién al demandado -arrendata-
rio- en aquellos domicilios, la misma resultare in-
fructuosa, directamente el Juzgado lo emplazara,
requerird, notificara, etc. por edictos mediante la
publicacién de las comunicaciones en el tablén de
anuncios del Juzgado.

ACTOS DE COMUNICACION:
NULIDAD DE ACTUACIONES

Los distintos actos de comunicacion que hace el
Juzgado con las partes intervinientes en un pleito
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civil, con los testigos, peritos, etc., pueden ser de
varias clases como veremos mas adelante. En defi-
nitiva, con los actos de comunicacion, el Juzgado
transmite o traslada a una persona una decision,
requerimiento, citacion o peticion con un objetivo
determinado.

Es muy importante que dichos actos de comuni-
cacion que hace el Juzgado cumplan la formay re-
quisitos establecidos en la Ley, pues de no hacerlo,
se puede declarar la nulidad de actuaciones con
enormes consecuencias procesales.

El articulo 149 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
-LEC- establece que los actos procesales de comu-
nicacion que efectian los Juzgados serdn:

+ Notificaciones, cuando tengan por objeto dar
una noticia de una resolucion, diligencia o ac-
tuacion.

-  Emplazamientos, para que alguien se persone
y pueda actuar en un plazo.

+ Citaciones, cuando determinen lugar, fecha y
hora para comparecer y actuar.

+ Requerimientos, cuando orden el Juzgado
una conducta o inactividad.

+  Mandamientos, cuando se ordena por el Juz-
gado el libramiento de certificaciones o testi-
monios, y para la prdctica de cualquier otra ac-
tuacién cuya ejecucion corresponda a:

- Registradores de la Propiedad.

- Registradores Mercantiles.

- Registro Maritimo -registro de buques-.

- Registro de Venta a Plazos de Bienes Mue-
bles.

- Notarios.

- Funcionarios al servicio de la Administra-
cion de Justicia.

+ Oficios, para las comunicaciones con autorida-
des no judiciales y funcionarios distintos de los
mencionados en el apartado anterior.

El articulo 152 de la LEC dispone que los actos de
comunicacion se realizaran bajo la direccién del
Secretario Judicial, que sera el responsable de la
adecuada organizacién del servicio. Dichos actos

pueden llevarse a cabo por:

1.- Los funcionarios del Cuerpo de Auxilio Judicial.
2.- E1 Procurador de la parte que asi lo solicite.

3.- El Servicio Comuin Procesal de Actos de Co-
municacion cuando la ciudad o poblacion dispon-
ga de dicho servicio, excepto los que resulten enco-
mendados al Procurador por haberlo solicitado asi
la parte a la que represente -art. 163 LEC-.

(QUIEN Y COMO?

El articulo 152.3 LEC establece que los actos de
comunicacion con las partes, testigos, peritos, etc.,
se efectuaran en alguna de las formas siguientes,
segun disponga esta Ley:

12.- Comunicacidén a través de Procurador, cuan-
do la parte esté personada en el proceso con
representacion de aquél.

22,- Mediante correo, telegrama, correo electro-

nico o cualquier otro medio técnico que per-

mita dejar en los autos constancia fehaciente
de la recepcion, de su fecha y del contenido de
lo comunicado.

Mediante la entrega al destinatario del acto

de comunicacion.

42.- Mediante la comunicacién por medios infor-
maticos o telematicos -articulo 162 LEC-.

52.- Mediante comunicacién con el destinatario en
lasede del Tribunal, Oficina Judicial o Ser-
vicio Comuin -articulo 160.3 LEC-.

62.- Mediante la publicacién de edictos -articulo
164 LEC-.

72.- Mediante exhorto.

82.- En todo caso, por el personal al servicio de
la Administracion de Justicia, a través de
medios telematicos, cuando se trate del Mi-
nisterio Fiscal, de la Abogacia del Estado, de
los Letrados de las Cortes Generales y de las
Asambleas Legislativas, o del Servicio Juridi-
co de la Administracion de la Seguridad So-
cial, de las demds Administraciones Publicas
de las Comunidades Auténomas o de los Entes
Locales, si no tuvieran designado procurador
-art. 152.3.42 LEC- @

32.-



ARRENDAMIENTOS URBANOS

S Puede el
arrendador
subir el precio
del alquiler
unilateralmente
sin estar el
aumento
estipulado en

el contrato de
alquiler?

FRANCIS LEFEVBRE-ACCION LEGAL

Pregunta: Estoy alquilando

un inmueble con un contrato

que indica una subida del

12% semestral. Este mes el
arrendatario ha decidido realizar
una subida del 20%, aparte del 12%
estipulado semestralmente, 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 contrato se indica que el
valor del alquiler pueda subir por
encima de lo estipulado.

Respuesta: Si se trata de un contrato de arrenda-
miento para uso de vivienda, la renta unicamente
podréd ser actualizada en la forma prevista en el ar-
ticulo 18 de la vigente Ley de Arrendamientos Ur-
banos, cuyo texto es el siguientes:

“1. Durante la vigencia del contrato, la renta solo
podra ser revisada por el arrendador o el arren-
datario en la fecha en que se cumpla cada afio de
vigencia del contrato, en los términos pactados
por las partes. En defecto de pacto expreso, no se
aplicard revision 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 referen-
cia, la renta se revisara para cada anualidad por
referencia a la variacién anual del Indice de Ga-
rantia de Competitividad a fecha de cada revision,
tomando como mes de referencia para la revision
el que corresponda al ultimo indice que estuviera
publicado en la fecha de revision del contrato.

2. La renta actualizada serd exigible al arrendata-
rio 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 acompanando, si el arrendatario lo exigiera, la
oportuna certificacion del Instituto Nacional de
Estadistica.

Serd 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.

“No es valida la actualizacion
aplicada por su arrendador
independientemente de lo que estipule
el contrato suscrito”
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Desestimiento
del contrato de
alquiler

Pregunta: Contrato de un afio -desde el
09/03/2015 al 08/03/2016- En las clausulas se
estipula por un lado que a partir del primer
aiio, para rescindir el contrato el arrendata-
rio 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, la indemnizacion de una
mensualidad (o la proporcion). Como se ha
producido una renovacion automatica hasta
el 08/03/2017, si pretendo abandonar la vivien-
da el 30/04/2016 avisando con 30 dias. ;Tengo
que indemnizar al arrendador?

Respuesta: El articulo 11 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, 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 locomunique al
arrendador con una antelacién minima de treinta
dias. Las partes podran pactar en el contrato que,
para el caso de desistimiento, deba el arrendatario
indemnizar al arrendador con una cantidad equi-
valente a una mensualidad de la renta en vigor
por cada ailo del contrato que reste por cumplir.
Los periodos de tiempo inferiores al afio daran lu-
gar a la parte proporcional de la indemnizacion.”

Con lo cual, al haberse prorrogado el contrato de
arrendamiento por una anualidad mas, ejercitado
el derecho de desistimiento en el décimo-tercero
mes de contrato, el arrendador podrd exigirle la
parte proporcional de un mes de renta por los once
meses que quedan por cumplir hasta cumplir el
segundo afo de vigencia del contrato en concep-
to de indemnizacion” ®
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NOTICIAS COLEGIALES

N

ARAGON

CAFAragon, uno de los
pilares maestros del
proyecto “Rehabilita
Aragén”

Generar cultura de rehabili-
tacion desde la sostenibilidad
medioambiental, econdémica y
social. Ese es el objetivo del pro-
yecto “Rehabilita Aragon”, pro-
movido por el Colegio Oficial de
Arquitectos de la Comunidad y
que cuenta con el apoyo decidido
de CAFAragon. Lainiciativa, que
implica también a la Administra-
cién Publica y a otros agentes del
sector, es fruto de la voluntad de
trabajar por un modelo de ciu-
dad sostenible basada en la ac-
tuacion sobre edificios existen-
tes para conservarlos y hacerlos
energéticamente eficientes.

Unicamente con la rehabili-
tacion integral y sostenible se
puede dotar a los inmuebles de
una mayor sostenibilidad, una
adecuada accesibilidad, una
correcta seguridad estructu-
ral y de instalaciones y un ma-
yor confort, teniendo siempre
presente que contar con una vi-
vienda digna es un derecho fun-
damental de los ciudadanos. Por

ello, “Rehabilita Aragon” pre-
tende, mediante la formacidn,
difusion y concienciacion de to-
dos los agentes implicados -téc-
nicos, empresas, propietarios y
Administracién- trabajar por la
cultura de la rehabilitacion des-
de la sostenibilidad medioam-
biental, econdmica y social.

¢Cémo implicar a los usuarios?
Puesto que su bienestar es el fin
ultimo del proyecto, “Rehabilita
Aragéon” fomenta la participa-
cion ciudadana a través de talle-
res y charlas. Ademads, propone
un concurso para las comuni-
dades de propietarios en el que
estos, en colaboracién con técni-
cos y Administradores, pueden
proponer acciones de rehabilita-
cion para sus edificios que se ve-
ran apoyadas por este programa,
al que CAFAragon presta todos
sus esfuerzos y soportes en un
ejercicio conjunto de responsa-
bilidad.

BARCELONA Y LERIDA

Los Administradores
de Fincas catalanes
cumplen 80 anos y lo
celebran realizando
un acto solemne en
el Museu Maritim de
Barcelona

El Col-legi d’Administradors de
Finques de Barcelona-Lleida
-CAFBL- y los Administrado-

res de Fincas Colegiados han
celebrado el acto central del
80 Aniversario de la enti-
dad. Hace ocho décadas que se
constituyd la primera organi-
zacion asociativa de Adminis-
tradores de Fincas del Estado,
y fue en Barcelona, aprobada
por el entonces presidente de
la Generalitat, Lluis Companys.
De aqui surgio el germen del
que hoy en dia es el Col-legi
d’Administradors de Finques
de Barcelona-Lleida.

El acto solemne se realizo en la
sala Marqués de Comillas del
Museu Maritim de Barcelo-
na, los antiguos astilleros reales
de la ciudad. En la celebracion
asistieron mas de 350 personas
y varias personalidades relevan-
tes de la ciudad y de Catalunya,
como son la Hble. Consellera de
Gobernaciéon,  Administracio-
nes Publicas y Vivienda, Meri-
txell Borras; el Hble. Conseller
del Departamento de Interior y
Miembro de Honor del CAFBL,
Jordi Jané; el Il-Im. Sr. Regidor
de Vivienda del Ayuntamiento
de Barcelona, Josep M? Monta-
ner; y el Secretario de vivienday
Mejora Urbana, Carles Sala, en-
tre otros.

Presente y el futuro de
nuestra profesion

Se ha celebrado el “Tast
d’Historia” en el CAFBL, un
acto que muchos de los asisten-
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tes cualificaron como uno de los
mas bonitos, emotivos y entra-
fiables de todos los que se han
realizado en motivo del 80 Ani-
versario del CAFBL.

En este acontecimiento se repa-
sO el pasado, el presente y el
futuro de nuestra profesion me-
diante dos mesas de debate de
personalidades estrechamente
vinculadas al Colegio. En la pri-
mera mesa intervinieron cole-
giados seniors, gente que forma
parte de la historia viva de esta
institucion.

La segunda mesa de debate esta-
baformada por Administradores
de Fincas de reciente colegia-
cion. Las nuevas generaciones
han de estar mucho mas infor-
madas y tienen que ser flexi-
bles para adaptarse a los cam-
bios constantes que generan las
nuevas tecnologias, esta fue la
conclusion a la que llegaron los
ponentes en sus discursos y que
el publico aprobd.

Finalmente, Enrique Vendrell,
presidente del CAFBL, y varios
miembros de la Junta de Gobier-
no hicieron la entrega oficial de
los diplomas a los nuevos Ad-
ministradores de Fincas Cole-
giados.

CADIZ

Construccion
Sostenible y
Rehabilitacion

Se ha celebrado la Jornada “La
apuesta actual: construccion
sostenible y rehabilitacion”,
organizada por la Diputacion
de Cadiz y la Federacion Pro-
vincial de Agrupaciones de Em-
presarios de la Construccion
de Cadiz, en la que participo
Rafael Trujillo, presidente del
Colegio de Administradores de
Fincas de Cadiz, en la mesa re-
donda ‘La Vision Técnica, Profe-
sional y Empresarial’. Moderada
por Jorge Fernandez-Portillo,
secretario general de FAEC; y
formada, ademas por Valentin
Pardo, Asesor de FAEC; Fer-
nando Mejias, decano del Cole-
gio de Arquitectos, José Arcos,
presidente del Colegio de Arqui-
tectos Técnicos y Aparejadores;
y Domingo Villero, decano del
Colegio de Peritos e Ingenie-
ros Técnicos Industriales. Fue
inaugurada ante mas de 130
participantes entre empresarios y
profesionales técnicos del sector
de la construccion de la provincia
de C4diz, en el Palacio de Congre-
sos de Cadiz con la presencia de
Irene Garcia, presidenta de la

N

Diputacién de Cadiz; Fran Gonza-
lez, diputado de Vivienda y Suelo;
Francisco Carmona, presidente
de FADECO Contratistas; y Emilio
Corbacho, Presidente de la Fede-
racion Provincial de Agrupaciones
de Empresarios de la Construccion
de Cadiz (FAEC). La Jornada resul-
t6 muy productiva, analizdndose
los nuevos retos que afronta el sec-
tor de la construccion.

CANTABRIA

Campana para
promocionar nueva
Imagen Profesional

La Asamblea General del Colegio
de Administradores de Fincas de
Cantabria -CAFCA- ha aprobado,
en su reunioén anual, promover
una campara para promocionar
la nueva Imagen Profesional y
potenciar el uso de la marca por
parte de los colegiados.

Bajoellema “jNo seas invisible!,
utiliza la imagen profesional”,
los Administradores de Fincas
buscan que la sociedad “reconoz-
ca”y “conozca” esta profesion.

Segun explicd el presidente del
CAFCA, Alberto Ruiz-Capillas,
esta campafia, impulsada desde
el CGCAFE, se desarrollard tan-
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to en redes sociales y en la web
corporativa como en circulares,
correos electrénicos y revistas
profesionales.

Ruiz-Capillas insistio en la
importancia de dar a conocer
entre los ciudadanos esta nue-
va imagen, que fue presentada
en el XIX Congreso Nacional
celebrado hace poco mas de un
afio en Santander.

“Este emblema no solo acre-
dita a los 271 colegiados de la
region —todos ellos con la cuali-
ficacion profesional suficiente
y legalmente reconocida para
ejercer sus funciones y prestar
el mejor servicio a las comuni-
dades—, sino que también les
distingue del intrusismo”, su-
brayo el presidente del CAFCA.

EXTREMADURA

Curso Talent-UP

El Colegio de Administradores
de Fincas de Extremadura orga-
nizé un seminario, bajo el titu-
lo “Talent-UP”, impartido por
Talentia con la colaboracion y
patrocinio de Caja Almendra-
lejo que se desarrolld desde
Marzo a Junio de 2016, en nue-
ve sesiones con un total de 180
horas, simultaneando las ciu-

dades de Badajoz y Caceres. El
curso, enfocado para dar el paso
de Administrador profesional
“orquesta” a microempresario,
resulté de sumo interés para los
colegiados asistentes.

In memorian

El dia 9 del pasado mes de Ju-
nio fallecid, en Ba-

dajoz , a la edad de

83 afios, Antonio

Santos Lasso -
Administrador de

Fincas que formé

parte de la Junta

de Gobierno del

Colegio Territorial

de Administradores de Fincas de
Extremadura desempefiando el
cargo de Presidente desde el 17
de Noviembre de 1983 hasta el 3
de Diciembre de 1990. Descanse
en Paz.

JAEN

Jornada sobre
rehabilitacion
edificatoria

Se ha celebrado, en la sede del
Colegio Oficial de Arquitectos
de Jaén, una Jornada sobre la
presentacion de la Orden de Re-
habilitacion Edificatoria de 28

N

de julio de 2016, por la que con-
voca subvenciones destinadas
al fomento de la rehabilitacién
edificatoria de la Comunidad
Auténoma de Andalucia para el
ejercicio 2016.

Los asistentes a esta Jornada,
pertenecientes a los Colegios de
Arquitectos, Arquitectos Técni-
cos y Administradores de Fin-
cas, tuvieron la oportunidad de
informarse directamente de
los expertos en dicha materia.

La presentacion estuvo a cargo
de Manuel Colmenero, Rafael
Eugenio Valdivielso, delegado
Territorial de Fomento y Vivien-
da, Pedro Esteban Camara,
decano del Colegio Oficial de
Arquitectos de Jaén; Francisco
Quesada, presidente del Cole-
gio de Arquitectos Técnicos; y
Juan José de la Torre, presi-
dente del Colegio de Adminis-
tradores de Fincas, siendo la
explicacion técnica por parte de
Manuel Lara, jefe de Servicio
de Rehabilitacion.

MADRID

CAFMadrid y
CGCAFE, en
SIMA2016

El Colegio Profesional de Ad-
ministradores de Fincas de Ma-
drid -CAFMadrid- participo, en
representacion del CGCAFE,
en la edicion de Otorio de la fe-
ria inmobiliaria internacional
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SIMA, que se celebré del 21 al 23
de octubre. Concretamente, los
miembros de la Junta de Gobier-
no del CAFMadrid y Administra-
dores de Fincas integrantes en
sus comisiones de trabajo ase-
soraron a los visitantes sobre
aquellos aspectos de interés en
materia de vivienda.

El espacio ‘SIMA asesora’, en
el que también colaboraron el
Consejo del Notariado y el Co-
legio de Registradores de Es-
paifa, cumplié con su objetivo
de reforzar atin mas la imagen
de la feria como entorno seguro
y fiable para la compra de una
vivienda.

Para Manuela Julia Martinez,
presidenta del CAFMadrid, la
presencia de los Administrado-
res de Fincas en ‘SIMA asesora’
ha permitido asesorar a los visi-
tantes de la feria “de la impor-
tancia de que su patrimonio
esté administrado por un
profesional cualificado y con
el respaldo del Colegio Profe-
sional que lo avala. Queremos
atender al ciudadano en aque-
llas materias que, en torno a la
vivienda, desconoce a priori en
el proceso de adquisicién”. En
su opinidn, “los ciudadanos son
cada vez mas conscientes de que
es importante acudir a un Admi-

nistrador de Fincas Colegiado
para informarse sobre el fun-
cionamiento de la comunidad
de propietarios de la que van a
formar parte. En este sentido, la
labor de asesoramiento sobre el
estado del edificio es funda-
mental, y sin embargo se trata
de una cuestién que el potencial
comprador aparca o deja de lado
por no considerarla prioritaria”.

MALAGA y MELILLA

IV Curso CAFMalaga
Dospuntocero

El Centro de Innovacién Tu-
ristica Andalucia Lab en Mar-
bella -Mdlaga- albergd el IV
Curso CAFMilaga Dospunto-
cero organizado por el Colegio
de Administradores de Fincas
de Mdlaga y Melilla. Mas de
100 Administradores de Fin-
cas, llegados principalmente de
la propia provincia de Madlaga
y de otros puntos de Andalu-
cia, asistieron a un evento con
un programa transversal en el
que se abordaron cuestiones de
maximo interés para los profe-
sionales.

En la inauguracién el alcalde

de Marbella, José Bernal, agra-
decid que la Junta de Gobierno
hubiese elegido la ciudad para
celebrar este importante evento
y destaco el papel de la localidad
costasolefla para albergar estas
acciones formativas. Ademas,
en el acto de apertura, que con-
t6é con Luis Camuiia, vicepresi-
dente del Colegio como maximo
responsable de la institucion al
encontrarse el presidente, Fer-
nando Pastor, fuera de Mdlaga
por otros compromisos institu-
cionales, también estuvo pre-
sente el delegado del Gobierno
Andaluz en Mdlaga, José Luis
Ruiz Espejo. Durante su inter-
vencion, Ruiz Espejo puso en
valor la convocatoria de ayu-
das para rehabilitacion que
ha puesto en marcha la Junta de
Andalucia este pasado verano.

En el plano formativo, el propio
Luis Camuiia expuso en la pre-
sentacion que el programa tra-
taba de ahondar en cuestiones
de distinta tematica pero igual-
mente importantes para los Ad-
ministradores de Fincas Cole-
giados. Asi, la primera jornada
comenzod con una ponencia de
Google Espaiia en la que se ex-
puso como sacar partido, desde
el punto de vista profesional, a
las posibilidades del actual en-
torno digital.

César Crespo, subdirector gene-
ral de Negocio de Mutua de Pro-
pietarios, explicé a los asistentes
como se puede implementar el
negocio del seguro dentro de un
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despacho de administracion
de fincas. La tarde la cerr6 José
Luis Navarro, vicepresidente
del Colegio, detallando las cla-
ves del reparto del presupuesto
de gastos comunitarios en una
interesante ponencia.

La segunda jornada del IV Cur-
so CAFMalaga Dospuntocero se
inicié con la conferencia del in-
geniero forestal José Antonio
GOmez. ‘Plagas de fauna urba-
na. Normativas y soluciones’ fue
el titulo de una sesion en la que
se presto especial atencion a los
problemas que insectos como
mosquitos o procesionarias pue-
den ocasionar en una comuni-
dad.

Y para concluir las sesiones for-
mativas, el magistrado de la Au-
diencia Provincial de Palencia,
Juan Miguel Carrera, expuso
en su ponencia los puntos a te-
ner en cuenta en torno a la pro-
teccion del honor en el ambito
de las comunidades de propieta-
rios, asi como mecanismos para
evitar demandas.

La clausura la realizaron, desde
Valladolid por videoconferencia,
el presidente del CAF Malaga,
Fernando Pastor; y su homolo-
go en el Consejo General, Salva-
dor Diez. Ambos, emplazaron a
todos los asistentes al XXV Cur-
so de Perfeccionamiento de la
Profesion. Francisco Lifan’,
que tendra lugar a finales de no-
viembre en Malaga capital.

TENERIFE

Cercade 300
Administradores se

forman con cursos de
CAF Tenerife

Cerca de 300 Administra-
dores de Fincas Colegiados y
empleados de los despachos se
han formando, hasta la fecha,
en distintas materias o actua-
lizando conocimientos para el
desempefio diario de nuestra
profesion, gracias a la oferta de
cursos del Colegio Territorial
de Administradores de Fincas
de Santa Cruz de Tenerife. El
éxito de las convocatorias lo
demuestra el numero crecien-
te de inscritos a lo largo del
presente afo, hasta el punto
de que ha habido que desdo-
blar las sesiones para poder
acoger a todos los que querian
participar en los cursos y no
podrian hacerlo de no ser por
la organizacién de una segun-
dajornada. Asi ha ocurrido con
los dos ultimos cursos organi-
zados por nuestro CAF, sobre
“La adopcion de acuerdos en
las juntas de propietarios”,
que impartié el Administrador
de Fincas Colegiado y aboga-
do José Domingo Lopez de
Vergara, asi como en el de “20
afios de arrendamientos”, a
cargo del también colegiado y
abogado Juan Antonio Lopez
de Vergara Méndez.

De enero a septiembre de este
afo, se han celebrado un total de
7 cursos -9 jornadas-, en concre-
to sobre “Repaso a la Fiscalidad
de la Comunidades de Propieda-
des”, “Agua consumo humano
y prevencion de legionelosis”,
“Felicidad, sentido del humor
y resiliencia. Tres factores po-
tenciadores de la felicidad y la
salud”, “La oratoria en las juntas
y reuniones. Hablar en publico”
y “Normativa de piscinas”, ade-
mas de los ya citados anterior-
mente.

El Colegio sélo puede destacar
la gran labor de la comision de
formacion en relacién al éxito
de estos cursos, y el interés que
muestran los colegiados por ac-
tualizar conocimientos en dis-
ciplinas bien distintas, como se
puede comprobar. Asimismo,
recuerda que esta es una apues-
ta firme de nuestro CAF, que ya
lleva dos afios certificando la
formacion de los participantes,
con el animo de que cada dia haya
mds Administradores de Fincas
Colegiados y certificados en nues-
tra provincia.

SEVILLA

Jornadas sobre las
ayudas de Fomento
de la Rehabilitacion
Edificatoria

El director general de Vivienda
de la Junta de Andalucia, José
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Manuel Colmenero, inauguro
en el Colegio de Administrado-
res de Fincas de Sevilla, junto
con el delegado de Fomento y
Vivienda, Jesus Maria San-
chez, y el presidente y vicepre-
sidente del Colegio, Rafael del
Olmo y José Feria, las Jornadas
sobre las subvenciones destina-
das al fomento de la rehabilita-
cién edificatoria.

Numerosos Administradores de
Fincas de Colegiados han asis-
tido a dicha jornada para in-
formarse del contenido de la
convocatoria abierta por la Con-
sejeria de Fomento y Vivienda
para estas subvenciones.

Durante la presentacion, han in-
sistido en resaltar la necesaria co-
laboracion entre ambas entidades.

Convenio con Clinica
Tecnovision

Se ha llegado a un acuerdo de
colaboracién con Clinica Tec-
novision, lider en oftalmologia
avanzada. Gracias a este acuer-
do, colegiados y familiares di-
rectos podran disfrutar de con-
diciones econdémicas especiales
en larealizacidon de tratamientos
con laser para la correccion de
miopia, hipermetropia y astig-
matismo.

Fernando Diez Galan, gerente de
Clinica Tecnovision, ha mostrado
su satisfaccién porque, segun afir-
ma, “llegar a este acuerdo facilita-
ra el acceso de un amplio colectivo
a tratamientos o intervenciones
que pueden suponer una mejora
en su capacidad visual y, por ex-
tension, en su calidad de vida”

TARRAGONA

Tarragona en la Onda

Los lunes de julio, de agosto y

el lunes primero de septiem-
bre, nuestro Colegio a través de
la emisora Tarragona Radio,
ha estado durante unos 30 mi-
nutos en las ondas radiofdni-
cas.

El programa con el nombre de
“Com a casa” -Como en casa- era
el que cada semana salia en ante-
na y donde se trataban diferentes
temas relacionados con nuestra
profesion, al cual los radioyentes
podian hacer llegar sus dudas y sus
preguntas, siempre relacionadas
con las comunidades de propieta-
rios.

El resultado final ha sido muy
positivo porque estd accion ha
dado a conocer nuestro trabajo
y los oyentes tienen la oportuni-
dad de esclarecer sus dudas e
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p.v.p. (con IVA) 102,00 €

1176 paginas
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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
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COMO CONFECCIONAR NO-
MINAS Y SEGUROS SOCIALES
2016

Miguel A. Ferrer Lépez
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COMUNIDADES DE VECINOS:
TODAS LAS RESPUESTAS
Carlos Gallego Brizuela
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GUIA PRACTICA DE COMUNIDA-
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Carlos Gallego Brizuela
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ETICA Y NICOMANO COMENTA-
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TRADORES DE FINCAS
Francisco José Arnaldos Jimé-
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EN SEGUNDA CONVOCATORIA
Miquel Corberé
p-v.p. (conIVA) 12,00 €

LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL
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p-v.p. (conIVA) 5,00 €
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URBANOS

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

MEDIACION Y COMUNIDADES
DE VECINOS

Carolina Sanchis Crespo

p-v.p. (conIVA) 45,00 €

PRONTUARIO FISCAL 2016
Wolters Kluwer
p-v.p. (con IVA) 69,68 €

PRONTUARIO LABORAL 2016
Wolters Kluwer
p-v.p. (conIVA) 64,48 €
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Reinaldo Polito
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PRESENTACIONES EFECTIVAS
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Roberto Garcia Carbonell

p-v.p. (con IVA) 10,00 €

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

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

Pafiuelos 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 91575.12.01 - 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 3,60€ 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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Un “call center”
que va mas alla

SCHINDLER

omo empresa que mueve a mas de mil
millones de personas a diario en todo el
mundo, la seguridad es uno de los va-
lores fundamentales de Schindler. Por
ello, Schindler Espafia ofrece un servicio de aten-
cion al cliente propio y centralizado a través de su
Call Center Schindler 24, con sede en Zaragoza.
Este centro de control trabaja 24 horas al dia los
365 dias del afio y, ademas de recibir los avisos de
incidencias y tramitarlos de manera diligente con
los técnicos, cumple otras funciones fundamen-
tales para el mantenimiento de los equipos. Los
profesionales especializados del Call Center se en-
cargan también de garantizar el correcto funcio-
namiento de los ascensores y escaleras mecanicas
mediante el control de las telearmas y la realiza-
cion de llamadas de comprobacion automaticas.

Con el objetivo de ir un paso mas all4, esta central
gestiona la plataforma tecnoldgica de comuni-
caciones con los técnicos, a través de los diferen-
tes terminales de la herramienta Field Link, asi
como el resto de teléfonos méviles de la empresa.
Por otra parte, el Call Center también es responsa-
ble de dar soporte a la red de Schindler en todo lo
relacionado con dispositivos de telemonitoriza-
cion. De esta manera se consigue un seguimiento
global de todas las instalaciones mantenidas por
Schindler.

Como consecuencia de su compromiso con em-
pleo de las ultimas tecnologias, en los ultimos
afios, se han actualizado todos los sistemas de co-
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municaciones de este centro de control, introdu-
ciendo la nueva plataforma de atencion telefénica
del Grupo (iCCS). Esta actualizacion ha permitido
mejorar notablemente la calidad del servicio, es-
pecialmente en lo referente a las llamadas de te-
lealarma.

Gracias a la cualificacion de sus trabajadores y al
papel fundamental que juega la innovacion, esta
central cuenta con unos niveles de servicio diarios
superiores al 97%. Ademas, en el 94% de las lla-
madas recibidas, el tiempo de espera es inferior a
los 20 segundos.

COMPROMISO CON LA
SOCIEDAD

El Call Center de Schindler en Espafia no se limita
solo a asegurar la normalidad en el funcionamien-
to de sus equipos, sino que también cumple con
una responsabilidad social que la Compaiiia tie-
ne interiorizada desde sus inicios en todos sus de-
partamentos. Por ello, Schindler 24, se ha cons-
tituido como un Centro Especial de Empleo,
es decir, al menos el 70% de su plantilla esta for-
mada por personas con un grado de capacitacion
diferente igual o superior al 33%. Una vez mas, la
empresa de ascensores y escaleras mecanicas co-
labora con laintegracion social y laboral de con
riesgo de exclusion.
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Recomendaciones
para mejorar

las condiciones
del suministro de
gas

REMICA

Para las comunidades de propietarios con calefac-
cién central y caldera de gas, poder hacer una pre-
vision de gastos es importante, especialmente
porque los gastos energéticos pueden llegar a dis-
pararse en pleno invierno.

Remica Comercializadora ofrece algunas reco-
mendaciones para que las comunidades puedan
disfrutar de todo el confort que proporciona la cale-
faccion de gas en invierno con la financiacion que
mejor se adapte a sus necesidades.

Una recomendacion util para los Administradores
es que traten de hacer coincidir las fechas de finali-
zacion de todos los contratos que gestionan con la
misma suministradora de gas, lo que permitira ob-
tener un mejor precio. De ese modo, cuando llegue
el vencimiento, al tratarse del suministro de varias
instalaciones, la negociacion serd mas atractiva
para las comercializadoras, 1o que permitira a las
comunidades beneficiarse de precios mas venta-
josos.

Por otro lado, si las comunidades tienen la posibili-
dad de elegir entre un precio fijo o indexado, ;qué
les compensa mas? La respuesta no siempre esta
clara y depende de diferentes variables que influ-
yen sobre el precio del gas que no se pueden contro-

lar -precio petrdleo, cambio euro/dolar, conflictos
bélicos internacionales, etc.-.

Entre los dos sistemas de fijacién de precio -indexa-
do o precio fijo- hay una serie de diferencias que
pueden desequilibrar la balanza en favor de uno u
otro, siempre teniendo en cuenta cudles sean las
necesidades concretas de cada cliente. Asi, por
ejemplo, el precio fijo ofrece 1a garantia de que la
comunidad sabra a cuanto pagard el precio del com-
bustible, se podran realizar presupuestos ajustados
a la realidad y se protege al consumidor de subi-
das de precio en un escenario alcista de precios del
Brent.

Por el contrario, en un periodo de bajada de precios,
la ventaja se obtendria con una tarifa indexada ya
que cada trimestre se revisaria los precios del gas
reflejando la situacién de los mercados.

En cuanto a la forma de pago, se puede optar segun
el consumo por mensual, bimestral, trimestral,
etc. o se puede llegar a un acuerdo con la compafiia
suministradora de gas. En Remica Comercializa-
dora, ofrecemos un plan de pagos lineal que consis-
te en establecer 11 cuotas de un importe prefijadoy
una cuota numero 12 de “ajuste”. Esto significa que
si el consumo real de la comunidad es diferente al
pactado se regularizara en esta ultima cuota y se fi-
jara la nueva cuota mensual para el siguiente ejer-
cicio.

Este plan de pagos lineal, unido a una tarifa fija,
permitird a las comunidades de propietariosy, por
tanto, a sus gestores, los Administradores de Fin-
cas, realizar un presupuesto mensual certero y
no tener que modificar las cuotas de la comuni-
dad. Asi los vecinos pueden organizarse economi-
camente para que no haya sobresaltos ni impaga-
dos @

VICTOR RODRIGUEZ MUNOZ
Gerente de Remica Comercializadora



67






