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CARTA DEL PRESIDENTE Salvador Díez Lloris
— Presidente

PIDO A NUESTROS POLÍTICOS QUE ESCUCHEN MÁS
Hace pocos meses ha comenzado su 

trabajo un nuevo Gobierno después 

de casi un año de parón y de trabajo 

en funciones. Como todos sabemos, 

los resultados electorales obligan a 

“dialogar” y “negociar” entre las dife-

rentes fuerzas políticas para alcanzar 

acuerdos que permitan gobernar el 

país. Resulta, cuando menos chocan-

te, tener que utilizar esta expresión 

entrecomillada en un régimen demo-

crático cuya esencia debería ser pre-

cisamente el diálogo y el consenso.  

Seguramente, esta experiencia nos 

haga madurar políticamente como 

país y nos dispongamos, a partir de 

ahora, a buscar siempre acuerdos, al 

menos en los llamados asuntos de Es-

tado -sanidad, seguridad, enseñanza, 

pensiones, entre otros- 

Confío en que esta necesidad de 

consenso y diálogo sea contagiosa y 

alcance a las materias relacionadas 

con las organizaciones profesiona-

les y más concretamente al ámbito 

de competencias de los Colegios de 

Administradores de Fincas. Es ne-

cesario que se amplíe el abanico de 

interlocutores a la hora de regular o 

legislar cada uno de los diferentes as-

pectos de nuestra realidad social. 

El Gobierno y el Parlamento, en el 

ejercicio de sus funciones, se deben 

apoyar en los agentes existentes en 

cada sector. Sin lugar a dudas, si así 

lo hacen, lograrán ampliar la base 

social de sus decisiones, ayudarán a 

la democratización del sistema y co-

nectarán mejor con los destinatarios 

finales de las decisiones políticas.

Por eso, desde esta tribuna pido a 

nuestros políticos que escuchen más. 

¿Quién conoce mejor las necesidades 

de la sanidad?  ¿Y las carencias de los 

juzgados? ¿Quién las sufre cada día? 

¿Y quién sabe lo que pasa en nuestras 

escuelas? En cada sector hay agentes 

capacitados para ser el nexo entre la 

realidad que les afecta y el legislador, 

buscando siempre el beneficio para la 

sociedad.

Los Administradores de Fincas Cole-

giados conocemos mejor que nadie la 

realidad de la edificación en nuestro 

país y, por lo tanto, somos los profe-

sionales que más pueden aportar so-

bre las necesidades de este sector en 

materia de accesibilidad, eficiencia 

energética, ayudas, financiación…  

¿Por qué no aprovechan nuestra ex-

periencia? Cada vez que se presenta 

algún proyecto, enviamos propuestas 

para que sean tenidas en cuenta. La 

experiencia ha demostrado que en las 

contadas ocasiones en que se nos ha 

tenido en cuenta, los resultados han 

sido mucho mejores que en los casos 

contrarios.  

No deben olvidar nuestros represen-

tantes políticos que los Colegios Pro-

fesionales somos corporaciones de 

derecho público que, por esa misma 

naturaleza corporativa, además de 

representar, agrupar y defender los 

intereses privados de los colegiados, 

ejercemos potestades administrativas 

y tenemos la obligación de colaborar 

con las Administraciones Públicas y 

proteger los intereses de los consumi-

dores. ¿Existe mejor forma de defen-

der estos intereses de los usuarios de 

nuestros servicios que poner nuestros 

conocimientos y experiencia al servi-

cio de los gobernantes? 

Sin lugar a duda, la colaboración es la 

mejor forma de avanzar. Nuestro país, 

que es modelo en todo el mundo por 

la forma en la que nos hemos transfor-

mado en una democracia consolida-

da, tiene la oportunidad de dar un sal-

to importante. Es un buen momento 

para avanzar profundamente en la for-

ma de organizar nuestra vida pública, 

de manera que la política se convierta 

en la herramienta que sirva para co-

hesionar los intereses de la mayoría 

a través del consenso entre las dife-

rentes tendencias políticas, teniendo 

presentes y aprovechando las aporta-

ciones de los diferentes agentes a tra-

vés de las organizaciones que, como la 

nuestra, vertebran la sociedad.

En esta Legislatura que acaba de co-

menzar es necesario mejorar muchas 

leyes que afectan tanto al sector pro-

fesional como al de la vivienda. No-

sotros tenemos preparadas nuestras 

propuestas y argumentos. ¿Están en 

disposición de escucharnos? Espere-

mos, por el bien de todos, que hayan 

entendido el mensaje de necesario 

consenso que les han trasladado los 

electores. 
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CONSEJO GENERAL

Elegida nueva Junta de Gobierno 
del Consejo General de Colegios 
de Administradores de Fincas 

Salvador Díez 
Lloris, reelegido 
presidente del 
Consejo General 

DOLORES LAGAR TRIGO
Periodista y Administradora de Fincas

Entre los retos principales de la nueva 
Junta de Gobierno figura la propuesta de 
reforma de la Ley de Propiedad Horizon-
tal, de la Ley de Arrendamientos Urba-

nos, la formación on-line para los Administrado-
res de Fincas Colegiados, la transparencia colegial 
y el fomento de las relaciones con las instituciones 
públicas y los ciudadanos. 

La nueva Junta de Gobierno del Consejo General 
de Colegios de Administradores de Fincas, está 
presidida por  Salvador Díez LLoris, y está for-
mada por Enrique Vendrell Santiveri –Colegio 
de Barcelona y Lérida-; Manuela Julia Martínez 
Torres –Colegio de Madrid-; Fernando Pastor 
García –Colegio de Málaga y Melilla-; Rafael del 
Olmo Garrudo –Colegio de Sevilla-; Miguel Ruíz 
Lizondo –Colegio de Aragón-; Mariano Hervás 
Polo –Colegio de Barcelona y Lérida-; Evelio Gar-
cía Hervás –Colegio de Madrid-; Eliseo Mógica 
Serrano –Colegio de Alicante-; Ángel Hernán-
dez Román –Colegio de Salamanca-; Fernando 
Álvarez García –Colegio de Asturias-; y José Sa-
les Rodríguez –Colegio de Valencia- 
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trariamente a lo que se ha pretendido, el registro 
perjudica la seguridad y el dinamismo del arrenda-
miento y menoscaba los intereses del arrendatario 
por los costes derivados de este registro, entre 
otras. 

AULA COLEGIAL “ON-LINE”

El CGCAFE desarrollará, con las aportaciones de 
los Administradores de Fincas Colegiados y sus 
Colegios Territoriales, un Aula Colegial con la que 
se quiere conseguir una Plataforma de Forma-
ción Continua, con la máxima calidad y excelen-
cia profesional.

La formación continuada y el debate en profun-
didad serán los ejes del Aula Colegial “on-line” 
que ha comenzado a emitir sus cursos el 28 de no-
viembre, y a principios de mes de enero se publi-
có el calendario para el año 2017 y se darán los 
primeros cursos específicos de nuestra profesión: 
Ley de la Propiedad Horizontal y la Ley de Arren-
damientos Urbanos.

La transparencia colegial será otros de los obje-
tivos prioritarios para la nueva Junta de Gobier-
no del CGCAFE, ya que, en palabras de Salvador 
Díez, “los Colegios Profesionales y sus Consejos 
Generales deben de ofrecer total transparencia a 
los ciudadanos, y casi debemos convertirlo en una 
obligación, porque explicar quiénes somos, qué 
hacemos, o cómo nos financiamos, es funda-
mental para que la imagen de las profesiones co-
legiadas tengan el reconocimiento social que, sin 
duda alguna, se merecen”

El 80 % de los ciudadanos residen en inmuebles 
organizados en régimen de propiedad horizontal, 
y los Administradores de Fincas Colegiados son los 
responsables de su gestión y además del cuidado 
del principal bien material que tienen los ciuda-
danos, su vivienda, razón por la que, en palabras 
de Salvador Díez, “el CGCAFE debe seguir defen-
diendo los derechos de consumidores y usuarios 
en materia de vivienda, y por eso propondremos 
la aprobación de una nueva Ley de Propiedad Ho-
rizontal que solucione los problemas que actual-
mente tienen las comunidades de propietarios, y 
se adelante a las exigencias que en un futuro nos 
demanden los ciudadanos”.

POR UNA NUEVA LEY DE 
PROPIEDAD HORIZONTAL

Entre las propuestas para una nueva Ley de Pro-
piedad Horizontal está la de reclamar hasta los 
cinco años de deuda comunitaria, la privación 
temporal del uso de instalaciones a los propie-
tarios morosos, la organización de la comunidad 
e incorporación de las nuevas tecnologías para 
las comunicaciones, una regulación profesional 
adecuada, establecer la mediación para resolver 
conflictos entre vecinos y, para fomentar la reha-
bilitación de edificios, constituir un fondo acu-
mulativo para financiarlo con coste cero para las 
Administraciones Públicas y sin generar déficit 
público.

Sobre la Ley de Arrendamientos Urbanos, se pro-
pondrá eliminar la necesidad de registrar los 
contratos de arrendamientos urbanos porque, con-

“El CGCAFE desarrollará, con las aportaciones de los Administradores de Fincas Colegiados 

y sus Colegios Territoriales, un Aula Colegial con la que se quiere conseguir una Plataforma 

de Formación Continua, con la máxima calidad y excelencia profesional”
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CONSEJO GENERAL

Aula Colegial: tu Plataforma 
Educativa a distancia

MARIANO HERVÁS
Coordinador de Aula Colegial

Me gustaría explicaros como Aula 
Colegial ha llegado hasta aquí y el 
camino de formación que recorre-
remos juntos. En el año 2.013 el 

Colegio de Barcelona-Lleida –CAFBL- creó una 
plataforma de educación a distancia denomi-
nada Aula Colegial, para impartir cursos a sus 
colegiados y a los trabajadores de éstos, sobre 
diferentes materias y tecnologías: redes sociales, 
word, excel, gestión de despachos, gestión de reu-
niones, etc. Al inicio de 2.015, se empezaron a emi-
tir cursos sobre materias específicas de nuestra 
profesión: Ley de la Propiedad Horizontal y Me-
diación Inmobiliaria.

AMPLIACIÓN A TODOS LOS 
ADMINISTRADORES DE 
FINCAS

En las conversaciones mantenidas en los congre-
sos y en los encuentros con compañeros de otros 
colegios, la Comisión de Aula Colegial confir-

mó que se tenía que ampliar el ámbito de la for-
mación a distancia a todo el territorio español, ya 
que nuestro colectivo tenía que beneficiarse de 
la formación. Todos sabemos que “si un Admi-
nistrador de Fincas está bien formado, tiene 
más opciones de sortear con éxito los avatares 
de su despacho y de mejorar la percepción de 
nuestra profesión”.

En diciembre de 2.015, propusimos a la Junta de 
Gobierno del Consejo General de Colegios de Ad-
ministradores de Fincas de España –CGCAFE- ex-
tender la formación a distancia a toda España, 
y se nos animó y autorizó a preparar un proyecto 
nacional de formación on-line, por lo que unimos 
esfuerzos los Colegios de Barcelona-Lleida y 
Madrid.

Tras nueve meses de planificación, organizando 
los protocolos de trabajo y analizando el aspecto 
tecnológico, el día 16 de septiembre de 2.016, en la 
Junta de Gobierno del Consejo celebrada en Valla-
dolid, se aprobó la firma de un Convenio Marco 
de Colaboración, para que Aula Colegial pase a 
ser la plataforma de formación a distancia del 
propio Consejo General. Dicho convenio se pue-
de resumir en cinco apartados:
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1.- Objeto
- 	 Impulsar la formación continua a distancia a 

través del Consejo y de los Colegios Territoria-
les, para todos los AFColegiados de España y sus 
empleados. 

- 	 Emitir cursos de un buen nivel académico para 
que los AFColegiados tengan una buena for-
mación y puedan luchar contra la competencia 
desleal.

- 	 Se expedirán tres tipos de diplomas: de asis-
tencia -sin examen-, de realización para los que 
hayan aprobado el examen -con calificación- y 
para los cursos bonificados.

2.- Acceso a Aula Colegial
Solo podrán acceder a la plataforma educativa los 
AFColegiados y los empleados que éstos autori-
cen. 

3.- Régimen económico
Para compensar las gestiones de promoción y 
difusión tanto del Consejo como de los Colegios 
Territoriales que hayan suscrito el convenio, 
sobre el importe de la matricula/inscripción 
que pague el alumno, se les abonará un porcen-
taje.

4.- Comisión Mixta Paritaria
Para el seguimiento/evaluación del Convenio se 
establece la siguiente comisión:
- Dos representantes de CGCAFE: Mariano Her-
vás y Manuela Martínez. 
- Dos representantes de Aula Colegial: Luis Bou y 
Alejandro Llorens.

PROPUESTA DE NUEVOS 
CURSOS FORMATIVOS O 
PROFESORES.

Si un Colegio Territorial quiere proponer un nue-
vo curso formativo o un nuevo profesor, lo podrá 
solicitará al Gabinete de Estudios del CGCAFE a 
fin de que éste lo valore desde su doble vertiente 
formativa y económica, y traslade la solicitud a 
Aula Colegial.

Un Grupo Piloto compuestos por 19 compañeros 
de toda España, desde el día 12 al 31 de octubre 
pasado, han estado probando el funcionamiento 
de Aula Colegial -además han practicado con dos 
cursos- y nos han aportado varias propuestas para 
mejorar la plataforma. Queremos agradecerles 
su implicación y su inestimable ayuda.

El día 28 de noviembre comenzaron a emitirse los 
cursos y a principios del mes de enero se publi-
citó el calendario para el próximo año 2017 y se 
darán los primeros cursos específicos de nuestra 
profesión: Ley de la Propiedad Horizontal y la 
Ley de Arrendamientos Urbanos.

Una vez consolidada Aula Colegial, nos hemos 
propuesto conseguir los siguientes hitos:

- Buscar financiación publicitaria: para que los 
cursos sean económicos.
- Hacer “píldoras informativas” sobre temas 
profesionales de actualidad.
- Realizar cursos de adecuación, para licenciados 
que debemos colegiar por “imperativo legal”, pero 
cuya formación no tiene ninguna relación con 
nuestra actividad.
- Promover cursos anuales de reciclaje, que sean 
puntuables para la excelencia.
- Crear un foro con hilos de consulta, en los que 
se expongan dudas y los propios colegiados pue-
dan proponer las soluciones.
- Organizar un foro profesional de materias 
propias, con las 50 preguntas más habituales, que 
tendrán la respuesta del grupo de asesores jurídi-
cos de los colegios, para unificar doctrina entre 
nosotros y ante los jueces. 
- Crear un muro libre en el que cada colegiado 
pueda exponer sus ideas y propuestas sobre for-
mación, para que el Gabinete de Estudios del CG-
CAFE pueda dar solución a todas las inquietudes 
que se expongan. 

En definitiva, queremos que Aula Colegial sea tu 
plataforma de formación continua, pues el consejo 
entiende que la formación de calidad es impres-
cindible para tu realización profesional.
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CONSEJO GENERAL

La universidad cubana valora 
la formacion y experiencia de 
los Admnistradores de Fincas 
Colegiados de España

La Facultad de Derecho de la Uni-
versidad de la Habana y el Con-
sejo General de Colegios de Admi-
nistradores de Fincas de España 

–CGCAFE-, han celebrado, en la ciudad de La 
Habana, el “Seminario sobre la Adminis-
tración de la Propiedad Inmobiliaria en 
España y Cuba”, para analizar los cambios 
que se están produciendo en el sector inmo-
biliario cubano y las formas de proceder, en 
esta materia, de los profesionales colegia-
dos  españoles. 

DESARROLLO 
ECONÓMICO Y 
TURÍSTICO

El Seminario ha tratado sobre la propiedad ho-
rizontal en España, el pasado, presente y futuro 
de la propiedad horizontal en Cuba, los arrenda-
mientos urbanos en España y Cuba, con un aná-
lisis especial del arrendamiento urbano vacacio-
nal y la industria turística cubana, sin olvidarse 
del importante papel que tendrán los profesiona-
les inmobiliarios en la gestión de los inmuebles. 
Para Salvador Díez, presidente del CGCAFE, “el 
contar con profesionales cualificados es fun-
damental, porque además de poder aportar so-
luciones que generen normativas inmobiliarias 
adecuadas y eficaces, serán los encargados de 
que dichas normas sean conocidas por los propie-
tarios y arrendatarios de inmuebles. Su papel será 
fundamental en el crecimiento económico y tu-

rístico de Cuba, como lo ha sido y sigue siendo 
en España”.

La apertura del seminario corrió a cargo de Mar-
ta M. Moreno Cruz, decana de la Facultad de 
Derecho de la Universidad de la Habana; Fran-
cisco Montalban Carrasco, embajador de Espa-
ña en Cuba; y Salvador Díez LLorís, presidente 
del Consejo General de Colegios de Administra-
dores de Fincas de España.

En este seminario también participaron los Ad-
ministradores de Fincas Colegiados españoles 
Carmen Suárez Hernández, Pepe Gutiérrez, 
Juan José Setién Urrea, Antonio Guadalupe 
Hernández, Rosario Molina Borja y Javier 
Falcón Cabrera
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Seminario sobre Propiedad 
Horizontal en La Habana

CONSEJO GENERAL

La propiedad inmobiliaria, 
su disfrute, efectos, régimen 
y organización son aristas 
de un  tema que rebasa los 
contornos jurídicos y se 
enmarca en un escenario 
transdiciplinario donde el 
componente  sociológico 
es muy importante.   La 
arquitectura influye en 
nuestra vida cotidiana y 
nuestro medio ambiente. 
Los arquitectos dan forma a 
los edificios y después ellos 
dan “forma” a las personas 
que habitan en ellos y las 
personas a, su vez, le dan 
“forma” al inmueble. 

MARTA FERNÁNDEZ
Vicedecana de la Facultad de Derecho de la Uni-
versidad de La Habana, Doctora en Derecho, 
Especialista en Derecho Civil, Derecho Patri-
monial de Familia y Derecho Notarial.

La ciudad moderna requiere de una estructura sos-
tenible para el logro de un hábitat digno.  Los con-
flictos que se derivan de esa conjunción de elemen-
tos comunes y privativos en una comunidad de 
propietarios es un tema transfronterizo.  No im-
porta cuán grande sea la edificación; si es o no un 
patrimonio histórico arquitectónico; si su arquitec-
to e ingeniero haya sido famoso o no, piénsese en la 

Pedrera de Gaudí, en la bella rambla de Barcelona; 
si estamos hablando de una propiedad horizontal 
tumbada; si hay un único propietario o varios; si es 
una Torre de Babel, como representara en su día el 
famoso pintor holandés Pieter Brugel the Elder, 
que recrea una edificación construida en tiempos 
inmemorables, con titulares de múltiples nacio-
nalidades e idiomas;  lo importante es que en ellas 
habitamos todos y todos necesitamos paz.

Para los profesionales dedicados al mundo inmobi-
liario el tema de la Administración de la Propiedad 
Inmobiliaria es trascendental, por ello durante los 
días 25, 26 y 27 de octubre en la Habana –Cuba- de-
sarrollamos un encuentro científico sin igual, con 
la presencia de economistas, abogados, notarios, 
asesores, sociólogos, arquitectos, antropólogos, in-
vestigadores, profesores, presidentes de juntas de 
propietarios y estudiantes de Cuba y de España.

EJES TEMÁTICOS

Se desarrollaron interesantes debates sobre la base 
de tres ejes temáticos:

El primero sobre la propiedad horizontal, a car-
go de los ponentes Carmen Suárez Hernández, 
Rafael Del Olmo Garrudo, Marta Fernández 
Martínez, Salvador Díez Lloris, Javier Falcón 
Cabrera, Pepe Gutiérrez, Marvelys Velázquez 
Reyes e Irma Alicia Tamayo.

A través de las diferentes exposiciones los ponen-
tes nos acercaron al tratamiento que se le brinda 
a la propiedad horizontal en Cuba y España, sus 
características distintivas y la complejidad gene-
rada por dicho régimen. Lo que permitió apreciar 
grandes similitudes en la forma de regularla en 
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ambos países, además de los retos que su adminis-
tración impone. Igualmente fue expuesta la acti-
vidad profesional y empresarial del Adminis-
trador de Fincas Urbanas en España y se valoró la 
posibilidad de su implementación en Cuba en el 
marco de las transformaciones socioeconómi-
cas que están operando, pero ajustado a nuestra 
realidad y posibilidades adquisitivas. 

También estuvieron sobre la mesa los principales 
conflictos que se nos presentan hoy en la gestión 
de la comunidad de propietarios en Cuba y se de-
batió sobre el papel que juega la administración 
pública en la gestión de los edificios y si era con-
veniente o no, posible o no, llevarla a manos de 
otras figuras que tenemos en nuestras normas, 
pero que en la práctica no siempre son eficientes. 
Es de destacar como una Presidenta de Junta de 
Propietarios en un edificio multifamiliar en Cuba 
expuso sus vivencias de cómo las estrategias de 
gestión de su comunidad habían permitido adqui-
rir recursos propios para el mantenimiento y 
conservación de su edificio y como ello se puede 
extender a otras comunidades que poseen poten-
cialidades arquitectónicas para ello. Demostrán-
dose que el ingenio, la inteligencia, la información 
y el interés es una de esas íes, a las que nos convocó 
con sus brillantes exposiciones Pepe Gutiérrez.

ARRENDAMIENTOS 
URBANOS

El segundo eje temático versó sobre los arrenda-
mientos urbanos, a cargo de Pepe Gutiérrez, 
Juan José Setién Urrea, Antonio Guadalupe 
Hernández, Jorge Enriquez Sordo, Melquia-
des Espinosa y Yuri Pérez Martínez. En el mis-
mo fueron presentados los principales aspectos 
del arrendamiento de temporada en España, 
la explotación turística de inmuebles, la actividad 
turística vacacional y la multipropiedad y se de-
jaron sentadas claves útiles que pudieran servir de 
guía a la actividad turística que se desarrolla en la 
isla tanto en el sector estatal como particular, que-
dando resaltada nuevamente la importancia del 

papel que juega el Administrador de Fincas Urba-
nas. 

También se abordaron los distintos tipos de arren-
damientos que recoge nuestra legislación, tanto 
sustantiva civil como especial. Se valoró cuan po-
sitiva ha resultado la actividad arrendaticia por 
cuenta propia para la economía cubana y como 
herramienta útil al Estado para hacerle frente al 
incremento del turismo nacional y foráneo. 
Además, se demostró la necesidad de encauzar 
mejor la actividad de arrendamiento, sobre todo 
en el sentido de respaldar jurídicamente deter-
minadas situaciones que se dan de facto, que son 
positivas, pero que pudieran generar inseguridad 
y conflictos si no son reguladas. Asimismo, se hi-
cieron importantes valoraciones sobre el arrenda-
miento y la industria turística en Cuba y los retos 
que ésta tiene por delante. Así como la necesidad 
de darle el marco jurídico del hospedaje a determi-
nadas actividades económicas que se realizan en 
Cuba y que se distancian del arrendamiento. 

El tercer eje temático versó sobre los documen-
tos públicos y privados de arrendamiento y 
multipropiedad: La inscripción Registral en 
España y los retos de la publicidad inmobilia-
ria y la seguridad de los derechos reales y per-
sonales inmobiliarios en Cuba. Este estuvo a 
cargo de José María Rodríguez Rosales, Rafael 
del Olmo Garrudo y Yuniel Rosabal Robaina. 
De la mal llamada multipropiedad profundizamos 
en otras tantas variedades del tiempo compartido 
que se han ido perfilando y conformando social y 
jurídicamente. También se dejó sentada la impor-
tancia de la función registral en la protección de 
los derechos sobre fincas urbanas, en cómo ello 
apoya la labor de los Administradores de Fincas 
Urbanas y las problemáticas que se presentan en el 
régimen de propiedad horizontal. Además, queda-
ron expuestos los retos a que está llamado el orde-
namiento jurídico cubano en material registral. 
Y quedó establecida la diferencia entre proteger 
los derechos reales o personales con una regla de 
propiedad o con una regla de responsabilidad y 
cómo el derecho visto como tecnología jurídica 
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incide en la dinámica registral y socioeconómica.

DESARROLLO SOCIAL 
SOSTENIBLE

También el vicepresidente de la Universidad de 
Suffolk en Boston, Sebastián Royo, español de 
nacimiento, nos deleitó con una conferencia titu-
lada “La crisis de la economía española”, la cual 
sin dudas llamó la atención de los colegas españo-
les, pero que, inexorablemente, nos da una lección 
a todos y es la necesidad de hablar sobre lo positi-
vo, pero también sobre lo negativo que acontece 
en nuestras realidades con una visión crítica que 
busque el enriquecimiento mutuo de la mano de 
la ciencia, pero de una ciencia comprometida con 
los valores y con el desarrollo social sostenible 
de nuestros países.

Consideramos que estás jornadas han servido para 
realizar un debate científico intenso, para inter-
cambiar y proponer experiencias, comparar 
realidades, apertrecharnos de experiencias positi-
vas y negativas; siempre sobre la base del respeto 

a nuestras sociedades, desde la humildad, la dig-
nidad y demostrando la alta valía de los profe-
sionales de ambos lados del mar y del auditorio. 
El sentir de todos se hizo patente al desear que se 
repitan estos encuentros sobre la premisa que, sin 
querer, dejó lapidariamente esculpida en nuestras 
almas Sebastián Royo, la apuesta por la educa-
ción y elevar el nivel científico es fundamental en 
ambas sociedades. 

Quisiera terminar con una cita de nuestro José 
Martí, palabras que escribiera en 1891, cuando me-
ditaba sobre la guerra necesaria, en un momento 
en que pudiera haber tenido la peor opinión sobre 
España y los españoles y sin embargo con total lu-
cidez expresó: “ !Por la libertad del hombre se pelea 
en Cuba, y hay muchos españoles que aman la li-
bertad! ¡A estos españoles los atacarán otros: yo los 
ampararé toda mi vida! A los que no saben que esos 
españoles son otros tantos cubanos, les decimos: 
“Mienten”. Estás palabras pertenecen al discurso 
“Con todos y para el bien de todos” y sintetizan a 
nuestro juicio las buenas intenciones y la solida-
ridad que han caracterizado estas jornadas

Nuestro agradecimiento

En el artículo anterior, nuestra amiga Marta Fernández nos cuenta lo que fueron unas brillan-
tes jornadas desde el punto de vista académico y profesional. Le ha tocado en suerte hablar 
de ese aspecto, pero nos quedaríamos cortos si solo lo hiciéramos sobre ello   y obviáramos  el 
calor humano con el que nos recibió y acompañó durante toda nuestra estancia.

 
Quiero agradecer, en nombre de toda la delegación del Consejo General de Colegios de Adminis-
tradores de Fincas, el trato dispensado dentro y fuera de la Facultad de Derecho y las atenciones 
personales -muchas y tan propias de ese pueblo hermano-, y materiales -todas las que les posibilitan las 
difíciles e históricas circunstancias de Cuba- que nos depararon los días 25, 26 y 27 de Octubre de 2016.
 

Rafael del Olmo Garrudo
Secretario del CGCAFE

!
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•	 En Sentencia de fecha 8/11/2016, el TS pone 
de manifiesto que únicamente son  Admi-
nistradores de Fincas aquellos profesiona-
les que forman parte de los Colegios de 
Administradores de Fincas, y declara  que 
la utilización de la denominación “Adminis-
trador de Fincas” corresponde, exclusiva-
mente, a estos colegiados y a los Colegios 
Profesionales, anulando, por ello, la inscrip-
ción de una marca que utilizaba esta deno-
minación al margen de la regulación de la 
profesión y de la organización colegiada.   

LO MÁS IMPORTANTE:

•	 Con esta Sentencia, el Tribunal Supremo 
destaca que con el uso público o la inscrip-
ción de una marca que lleve la denomina-
ción de “Administradores de Fincas”, sin 
pertenecer a un Colegio Profesional de 
Administradores de Fincas, se crea con-
fusión en el mercado de los consumidores 
de servicios, por lo que en su fallo declara la 
denegación de la marca que fue concedida a 
una asociación, lo que supone un reconoci-
miento de la exclusividad de nuestra de-
nominación profesional. 

•	 Asimismo, el Tribunal Supremo, en su 
fundamento de Derecho segundo, cons-
tata que la actividad de “administradores 
de fincas” es habitual para designar, en el 
lenguaje común, los servicios de aquellos 
profesionales que comprende el gobier-
no y conservación de los bienes, aseso-
ramiento de las cuestiones relativas a los 
bienes inmuebles y muy específicamente la 
gestión de comunidades de propietarios en 
régimen de propiedad horizontal, para cuyo 
ejercicio, según dispone el Decreto 693/1968, 
de 1 de abril, por el que se crea el Colegio Na-
cional de Administradores de Fincas, “será 
requisito indispensable estar colegiado en 
la Corporación profesional que se crea por 
el presente Decreto”, reconociendo también 
al Consejo General de Colegios de Adminis-
tradores de Fincas como una Corporación 
de Derecho Público, dotada de personalidad 
jurídica propia y plena capacidad para el 
cumplimiento de sus fines, que integra los 
diferentes  Colegios Territoriales de la pro-
fesión.

NOTA: Puedes consultar la Sentencia com-
pleta en nuestra web www.cgcafe.org.

CONSEJO GENERAL

¡MUY IMPORTANTE!
La marca ADMINISTRADOR DE FINCAS solo 

pueden usarla los colegiados

El Tribunal Supremo reconoce la 
exclusividad de la denominación 
“ADMINISTRADOR DE FINCAS” 
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ENTREVISTA

SALVADOR 
DÍEZ, 
presidente del 
CGCAFE

“Solo soy la cabeza visible, 
pero son muchas las personas 
que trabajan para los 
Administradores de Fincas 
Colegiados en el CGCAFE”

DOLORES LAGAR TRIGO
Administradora y Periodista
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Han pasado cuatro años desde que fue elegido 
presidente del CGCAFE, y fueron importantes 
los retos que asumió la Junta de Gobierno. De 
lo conseguido, ¿qué es lo más satisfactorio?

Sin duda alguna, queríamos que nuestros profe-
sionales estuvieran más unidos, porque percibía-
mos que había una cierta distancia con respecto 
al CGCAFE y sobre el trabajo que éste realizaba. 
Conseguimos mejorar la comunicación con los 
Colegios Territoriales y los Administradores de 
Fincas hasta que se ha logrado que sientan el CG-
CAFE como algo propio, como su casa. Conse-
guir esto ha sido muy importante a nivel personal 
y profesional.

Es difícil no dejarse algo en el camino: ¿qué le 
hubiera gustado conseguir y no ha sido posi-
ble en estos cuatro años como presidente?

Aunque hemos trabajado intensamente en ello, 

seguimos con el eterno problema de conseguir 
una regulación del acceso a la profesión más 
satisfactoria a través de un título propio univer-
sitario, pero no lo hemos conseguido aún y segui-
remos trabajando en este importante tema en los 
próximos cuatro años.  

En los últimos años ha sido debatido el Pro-
yecto de Ley de Servicios Profesionales, que 
afecta a las profesiones colegiadas. ¿Qué se ha 
hecho en defensa de la profesión? 

Hemos tratado de defender nuestra posición en 
momentos difíciles, porque existe una tenden-
cia muy acusada hacía la desregulación. Ha sido 
muy complicado porque hemos tenido que defen-
dernos de una posible regulación muy agresiva 
contra nuestras estructuras colegiales más esen-
ciales. Para evitarlo, hemos explicado a las auto-
ridades, por todos los medios a nuestro alcance, 
que aunque la regulación de los servicios profesio-

“A lo largo de esta legislatura se va a intentar una nueva regulación del sector 
profesional, y hay que estar atentos para trabajar en favor de los intereses de los 

colegiados y del conjunto de la sociedad”
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nales tiene como principal objetivo una libertad 
en el mercado, nosotros consideramos que eso no 
está reñido con que existan unas reglas del juego 
aceptables y razonables, sobre todo en beneficio 
de los consumidores y usuarios, cuya protección 
es uno de nuestros objetivos prioritarios. 

Quiero añadir que, a lo largo de esta legislatura, se-
guro que se va a intentar, por parte del Gobierno, 
una nueva regulación del sector profesional, y 
hay que estar atentos para trabajar en favor de los 
intereses de los colegiados y del conjunto de la 
sociedad, transmitiendo, de nuevo, la importan-
cia de nuestra profesión en un sector tan funda-
mental como es la vivienda.

¿Por qué deben de seguir confiando los Admi-
nistradores de Fincas Colegiados en la nueva 
Junta de Gobierno, tras su reelección como 
presidente del CGCAFE? 

Porque seguiremos trabajando con la misma 
ilusión y con nuevos proyectos. Indicar, en pri-
mer lugar, que sobre nuestros Estatutos se ha tra-
bajado bastante durante años, y esperamos que en 
estos próximos cuatros años tengamos aproba-
dos unos Estatutos adecuados a la realidad del 
siglo XXI. 

Otro objetivo en el que estamos centrando nues-
tros esfuerzos es en posibilitar la formación y el 
aprendizaje, uno de los pilares básicos en nuestra 
profesión, y para ello ya estamos ofreciendo forma-
ción online para todos los que no puedan asistir, 

presencialmente, a estos cursos, para que puedan 
tener los conocimientos adecuados sobre todo lo 
relacionado con la actividad profesional. 

Otro plan importante es conseguir crear un siste-
ma con el que se pueda certificar quién está real-
mente formándose de modo continuo y quién 
no, para que sea un importante aval profesional. 
Es complicado, pero hay una demanda por parte de 
los colegiados que atenderemos de alguna manera.

Y no podemos olvidarnos del campo tecnológico, 
donde estamos intentando diseñar herramien-
tas que sirvan a los Administradores de Fincas  
para trabajar y competir en un entorno tan com-
plicado como el actual.

El CGCAFE ha propuesto que se apruebe una 
nueva LPH: ¿cuáles han sido las razones de 
esta propuesta?

“Ya estamos ofreciendo formación 
online para todos los que no puedan 

asistir, presencialmente, a estos 
cursos, para que puedan tener los 
conocimientos adecuados sobre 

todo lo relacionado con la actividad 
profesional”

“La última reforma de la LPH 
realizada en la Ley de Rehabilitación, 
Regeneración y Renovación Erbanas 

de 2013 es una norma que se ha 
hecho al margen de la realidad social y 

económica actual”
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Repasemos la última reforma realizada en la Ley 
de Rehabilitación, Regeneración y Renovación Ur-
banas aprobada el 28 de junio de 2013. En primer 
lugar, decir que es una norma que se ha hecho al 
margen de la realidad social y económica ac-
tual. Por ejemplo, estamos constatando que hay 
algunos principios que no se cumplen, entre 
ellos, que el Presidente/a de la Comunidad no se 
atreve a realizar obras determinadas si no es con el 
acuerdo previo de la Junta de Propietarios.

Hay que revisar esta Ley de 2013 completamen-
te buscando fórmulas que conecten la norma con 
la realidad, porque la LPH es una Ley parcheada 
desde 1960. Sí quiero decir que tenemos la venta-
ja de contar con la experiencia de la reforma de 
la Ley Catalana. La Ley 5/2015, de 13 de mayo, de 
modificación del Libro Quinto del Código Civil de 
Cataluña debe servirnos de guía, no solo en cuan-
to al contenido que debe incluir nuestra propues-
ta, sino también en la forma en la que se llevó a 

cabo la tramitación. Es más, es un modelo que 
se debería utilizar de manera generalizada en la 
tramitación de las diferentes leyes y reglamen-
tos. Se trata de escuchar al sector, a los que viven 
las bondades y carencias de aquello que se quiere 
regular. Se trata de dar el verdadero contenido al 
concepto de participación ciudadana. Seguro 
que no es tan difícil escuchar y tener en cuenta a 
los agentes de cada sector.

¿Ha sido un éxito la implantación de la Imagen 
Profesional Común entre los Administradores 
de Fincas Colegiados?

Cualquier cambio siempre supone un riesgo y una 
incertidumbre, porque cuesta mucho cambiar. 
Pero ha sido un éxito, porque hemos conseguido 
más de lo que esperábamos: nuestra Imagen Profe-
sional Común la han hecho suya un gran número 
de nuestros profesionales, y esperamos que en 
estos próximos meses todos utilicemos esta Marca 
Profesional que identifica y diferencia al Admi-
nistrador de Fincas Colegiado de quién no lo es.

¿Y qué le ha aportado el contacto directo con 
los Administradores de Fincas Colegiados?

He tenido la oportunidad de conocer todos los 
Colegios Profesionales, y desde el punto de 
vista personal y profesional ha sido muy emo-
tivo y emocionante, porque realmente enrique-
ce muchísimo tener contacto con compañeros de 
cualquier territorio. Y cuando conversamos el re-
sultado es que compartimos las mismas preocu-
paciones y las mismas ganas de trabajar juntos 
y conseguir logros profesionales en toda España.

No quiero dejar de recordar que yo solo soy la cabe-
za visible, pero son muchas las personas que traba-
jan para los Administradores de Fincas Colegiados, 
desde el personal del CGCAFE, hasta la Junta de 
Gobierno y los Consejeros del Pleno. A todos mi 
agradecimiento por los cuatro años ya cumplidos 
y las gracias anticipadas por el trabajo que realiza-
rán en estos próximos cuatro años

“Hay que revisar esta Ley de 2013 
completamente buscando fórmulas 

que conecten la norma con la realidad, 
porque la LPH es una Ley parcheada 

desde 1960”

“Nuestra Imagen Profesional Común 
la han hecho suya un gran número de 
nuestros profesionales, y esperamos 
que en estos próximos meses todos 

utilicemos esta Marca Profesional que 
identifica y diferencia al Administrador 
de Fincas Colegiado de quién no lo es”
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Los derechos y 
obligacones del
Secretario-
Administrador
Creo muy importante aclarar 
las funciones del Secretario 
y Administrador a tenor de la 
Ley de Propiedad Horizontal, 
aunque lo normal es que 
este último ostente ambos 
cargos en casi todas las 
comunidades, en bien de las 
fincas y de los propietarios, 
pero lo cierto es que muchas 
veces se confunde y se 
llevan a cabo actuaciones 
o comunicaciones en 
nombre de uno de ellos, para 
cuestiones que no tienen 
capacidad, sobre todo si solo 
ostentaran uno de los cargos.

DANIEL LOSCERTALES FUERTES
Presidente de SEPIN. Abogado.

En estas notas se pretende aclarar y de-
finir lo que la misma Ley de Propiedad 
Horizontal establece para cada uno de 
los citados.
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cuestión que no se ha aclarado, pues este precep-
to solo hace referencia “en los términos estableci-
dos en el Ordenamiento Jurídico”. ¿Y cuál es éste? 
Porque las leyes que contemplan cualquier tipo de 
sociedad no deben ser aplicadas, según mi criterio, 
únicamente a aquellas donde la razón social sea la 
de actuar como Secretario-Administrador en co-
munidades de propietarios. Y digo más, siempre 
que, por lo menos, el Consejero Delegado o el Ad-
ministrador de la Sociedad tenga el Título corres-
pondiente y esté dado de alta en el Colegio de su 
demarcación.
    
 Artículo 13, apartado 7. 
Los nombramientos de los órganos de gobierno, 
incluyendo a tal efecto el Secretario, se harán por 
un año, pero la Junta puede cesar a cualquiera de 
ellos antes del vencimiento.

Si se trata del Presidente o de cualquier otro cargo 
no remunerado no hay problema alguno, salvo que 
el interesado impugne judicialmente el acuerdo en 
base al art. 18 de la LPH, facultad que carece el pro-
fesional no propietario, pero éste sí podrá pedir 
indemnización cuando el cese no tenga justificación 
en cuanto a la negligencia de la actuación del mismo. 
Ese pago está admitido por la jurisprudencia, siem-
pre que a dicho profesional no se le pueda impu-
tar alguna actuación contraria a los acuerdos de 
la Junta o en perjuicio de la Comunidad. 

Art. 16, apartado 2.
El tema es importante porque generalmente la 
convocatoria la firma el Secretario y/o Adminis-
trador, que no tienen competencia para ello, por 
lo tanto es muy conveniente y necesario que en 
la misma se haga constar siempre algo así como 
“….siguiendo instrucciones del Presidente, convo-
co a la Junta general……”, indicando el Orden del 
Día y demás requisitos, entre ellos los propieta-
rios morosos que no podrán votar si siguen en la 
misma situación en la fecha de la reunión,  a tenor 
del art. 15.

Conviene señalar que también se puede convo-
car Junta si es requerido por la cuarta parte de 

EL SECRETARIO
 
Art. 9, apartado 1, letra h)	
Es al Secretario y no al Presidente o Administra-
dor -salvo que igualmente ostenten dicho cargo- a 
quien hay que indicar el domicilio en España para 
Juntas, comunicaciones, etc. 

Articulo 13, apartado 5.
El nombramiento de Secretario debe hacerse 
siempre en Junta General, por simple mayoría, 
teniendo en cuenta que no cabe la designación di-
recta por el Presidente en ningún caso, sin perjui-
cio de que, en casos excepcionales, pueda contra-
tar temporalmente a una persona, pero siempre 
pendiente de lo que decida la Junta al respecto, 
aunque naturalmente le puede facultar para ello. 
En otro caso, salvo que los Estatutos dispongan 
otra cosa, este cargo corresponderá al Presidente, 
que acumulará ambos.

Artículo 13, apartado 6.
Los cargos de Secretario y Administrador podrán 
ser ejercidos por cualquier propietario, pero si se 
opta, como es normal, por una designación de per-
sona ajena a la Comunidad, deben tener la “cuali-
ficación profesional suficiente y legalmente re-
conocida para ejercer dichas funciones”. ¿Quiere 
esto decir que no cabe designar a un profesional que 
no sea Administrador Colegiado? La contestación 
debería ser categóricamente afirmativa, pero no 
siempre se ha admitido así por los Tribunales, aun-
que la reciente Sentencia del Tribunal Supremo, 
Sala 3ª, de 8 de noviembre 2016, hace unas con-
sideraciones que clarifican bastante esta cues-
tión, a favor de la colegiación obligatoria. 

En este precepto se añade “las corporaciones y 
otras personas jurídicas”. Sobre las primeras hay 
poco que decir, pues son o pueden ser los propios 
Ayuntamientos, Consejerías de las Comunidades 
autónomas, viviendas militares, etc., por ser cons-
trucciones hechas por estos organismos, aunque 
cada día son menos.

En cuanto a las “personas jurídicas” es una 
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los propietarios o el 25% de las cuotas, ya que 
cuando reúnen estos requisitos tienen la misma 
facultad que el Presidente. Es decir, que el Secre-
tario/Administrador no necesita pedir permiso 
al primero, pues, como se indica, la competencia 
para convocar Juntas es igual en un caso como en 
otro. Es más, debe colaborar de la misma manera y 
convocar con todos los requisitos, indicando, eso 
sí, que se hace siguiendo las instrucciones de ese 
número de propietarios o cuotas que la Ley esta-
blece, aunque sea conveniente que, por respeto y 
consideración, informe al Presidente, pero sin que 
éste tenga facultad de anular esta convocatoria.

Art. 17, apartado 8.
Es al Secretario a quien corresponde remitir las 
Actas a todos los propietarios, con especial cuida-
do a los “ausentes” de la Junta, buscando tener 
constancia de la recepción, a los efectos de con-
tar el plazo de 30 días que establece dicho precepto 
para que se haga constar la disconformidad, te-
niendo claro que el comunero que no conteste en 
dicho plazo está a favor del acuerdo de la Asamblea.

Art. 19, apartado 3
Quien firma las Actas, junto al Presidente, es el Se-
cretario y no el Administrador, salvo, como es nor-
mal, que ocupe ambos cargos.

Art. 19, apartado 4.
Igualmente es al Secretario a quien corresponde 
guardar los Libros de actas y demás documen-
tación de la Comunidad. El precepto no señala 
específicamente cuales son, únicamente indica 
“que sean relevantes de las reuniones”. La pre-
gunta surge sola: ¿las cuentas, los justificantes de 
pago, etc.. los debe guardar el Secretario? La con-
testación es negativa, entiendo que corresponden 
al Administrador, como luego veremos en los 
comentarios al art. 20. En todo caso, insisto en la 
conveniencia de que ambos cargos recaigan en la 
misma persona. 

Art. 21, apartado 2.
Es el Secretario quien debe certificar el acuerdo de 
la Junta sobre la deuda de los morosos.

Aquí se recomienda que en dicho acuerdo se ex-
prese con cierto detalle los distintos recibos que 
componen la deuda, no por cada unidad, pero si 
por conceptos, por ejemplo, tantos recibos de “x 
Euros” de los meses que corresponda de cuota or-
dinaria y, en su caso, igualmente las derramas que 
se han pasado en concepto de extraordinarios. 

EL ADMINISTRADOR 
	
Se tiene por repetido todo lo dicho en los anteriores 
preceptos si ocupa también el puesto de Secretario, 
indicando, una vez más, la conveniencia para la 
propia comunidad y para el profesional de que para 
ambos cargos sean designados la misma persona.

Art. 20, apartado a. 
No tiene competencias el Administrador para “hacer” 
por su cuenta obras, reparaciones, etc., salvo que esté 
autorizado por la Junta como se indica en el apartado 
f), pero si estar muy pendiente de la situación de 
todos los servicios comunes. El precepto también 
indica que cuando corresponda hacer las “adverten-
cias y apercibimientos a los titulares”, pero ello debe 
solo cuando una actitud sea claramente contra-
ria al respeto a los elementos generales de la finca o 
en contra de otros comuneros, pero este último caso 
siempre con la cautela para que no se ponga clara-
mente a favor de uno de ellos, pues las sanciones o 
procedimientos, en su caso, corresponden al Presi-
dente, partiendo de lo que establezca la Ley en cada 
caso y en la mayoría de los casos con la previa decisión 
de la Junta de Propietarios, sin perjuicio de que el Ad-
ministrador debe informar de la situación real y si es 
posible de las consecuencias materiales y jurídicas.

Art. 20.apartado b. 
En una competencia clara y de las más importan-
tes del Administrador, concretamente hacer las 
cuentas y llevar un Presupuesto bien elaborado 
para su presentación a la Junta de Propieta-
rios, aunque siempre es conveniente que se pre-
sente antes al Presidente saliente y, si se conoce, al 
entrante, pues este último sería quien tendrá que 
dar las ordenes oportunas.	
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Art. 20, apartado c. 
Se trata de atender a la “conservación y manteni-
miento” de la comunidad, pero dejando claro que no 
tiene competencias para ordenar obras, salvo en 
supuestos urgentes. En todo caso, esta obligación 
supone que hay que acudir a la finca con relativa fre-
cuencia para conocer la situación de los servicios 
y elementos comunes y tener contacto frecuente 
con el portero, conserje, etc., caso de que los haya. 
Si estima necesario o conveniente la necesidad de 
obras, reparaciones, etc., siempre es aconsejable que 
el aviso al Presidente se haga por escrito, si es posi-
ble con firma receptiva de este representante legal, a 
fin de evitar de que luego niegue el conocimiento y 
se acuse de negligencia al Administrador.

Art. 20, apartado d.
 También debe ejecutar los acuerdos de la Co-
munidad en materia de “obras”, naturalmente ha-
ciendo los cobros y pagos que correspondan, por 
supuesto dentro de los limites de las derramas 
aprobadas en la Junta. No obstante, a efectos de 
pagos, en la mayor parte de los casos las cuentas 
corrientes o cualquier otro sistema de depósitos 
bancarios tiene que contar con la firma del Presi-
dente por lo que habitualmente se necesita de su 
colaboración. Si por cualquier circunstancia 
éste no quiere firmar hay que pedirle una nota 
por escrito, para evitar su propia responsabilidad.

Art. 20, apartado e.
Cumplir con todas las instrucciones y ordenes que 
le hagan constar en la Junta, aunque hay que dejar 
claro que ello solo será válido si luego externamen-
te esa autorización es suficiente. Por ejemplo, no 
puede representar judicialmente a la comunidad, 
aunque sea autorizado, pues el mismo art. 13.3 de 
la misma LPH, concede esta representación exclu-
sivamente al Presidente y solamente se permite 
a favor del Administrador en caso de reclama-
ción a morosos, porque lo indica expresamente el 
art. 21.1 que se comentará a continuación. 

Art. 21, apartado 1. 	
La misma Ley de Propiedad Horizontal parte de la 
premisa de que ambos cargos son desempeñados 

por la misma persona, pues en otro caso no tendría 
mucho sentido que en este apartado del art. 21 se 
pueda facultar al Administrador para las acciones 
judiciales en el juicio monitorio y en el segundo 
párrafo, como se ha indicado en las competencias 
del Secretario, sea éste quien notifica y requiere de 
la deuda al moroso.
	
En todo caso, a quien hay que facultar en la Jun-
ta es al Administrador, sea o no Secretario para 
la reclamación a morosos, añadiendo al respecto 
que, por mi parte, no lo creo conveniente para los 
intereses de la Comunidad, pues si uno es “actor” 
no puede ser “testigo” en el mismo proceso y, sin 
duda, las manifestaciones de quien lleva las cuen-
tas, por competencia legal, son en la mayor parte 
de los casos fundamentales, tanto en el juicio ver-
bal como en el ordinario, que hay que seguir si 
existe oposición del moroso en el monitorio.
	
En el mismo sentido hay que señalar que, por lo 
menos según mi criterio,  que estas facultades de 
representación al Administrador son válidas 
para el juicio monitorio y, en su caso, para el ver-
bal cuando hay oposición si a tenor de la cantidad 
corresponde el mismo -hasta 6000 euros según el 
art. 250.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil-, pues 
así lo dispone el art. 8i18.2 de la misma LEC, pero 
no ocurre lo mismo si la cuantía adeudada es 
mayor, pues en este caso hay que iniciar un pro-
ceso ordinario, según el último precepto procesal 
citado, y aquí ya no está claro que las facultades del 
Administrador se mantengan. La prudencia -aun-
que los supuestos de una deuda mayor de 6000 eu-
ros son muy pocos- debe ser norma de actuación 
del profesional, ya que no se deben dejar cabos 
sueltos en beneficio del moroso, en este caso sobre 
la representación legal de la Comunidad, 

En resumen, reiterar la conveniencia de que las co-
munidades de propietarios tengan un Administra-
dor Colegiado, que a su vez se designado igualmen-
te Secretario, con lo cual podrá cumplir mejor con 
las obligaciones que la Ley de Propiedad Horizontal 
establece para ambos cargos y que son sustanciales 
para el buen funcionamiento de las fincas
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PROPIEDAD HORIZONTAL

Acción de 
cesación por 
actividades 
molestas con 
carácter previo 
al inicio de la 
actividad
La cuestión que se plantea 
es si una Comunidad 
de Propietarios puede 
defenderse, mediante la 
acción de cesación, de una 
actividad proyectada en 
una entidad de la finca que 
todavía no se ha iniciado, pero 
la comunidad entiende que 
dicha molestia será evidente 
y no quiere esperar a que 
se produzca para instar la 
demanda de protección de 
sus derechos.

JOAQUIM MARTÍ MARTÍ
Administrador de Fincas y Abogado 
Profesor en cursos de formación.

El supuesto se le ha planteado al autor de 
este artículo por varias comunidades de 
propietarios en las que el titular del local 
pretende instalar en él un “Club de Can-

nabis”, pero sería extrapolable a situaciones en los 
que se van a desarrollar en la finca, actividades de 
arrendamiento de pisos turísticos, o a grupos de 
estudiantes, locales de ocio nocturnos y simila-
res. Pues bien, cabe decir que, en la generalidad de 
los supuestos, lo recomendable sería esperar a que 
se consume la molestia, pero que no es precep-
tiva dicha consumación y cabe la posibilidad de 
anticiparla. Es decir, la primera recomendación 
ante un supuesto de actividad proyectada, que 
se prevé molesta, sería la de preparar el ejercicio de 
las acciones, para que, en la primera ocasión que 
se consume la molestia, ya se disponga de todo, o 
gran parte, del material probatorio a presentar en 
la demanda. Es decir, se disponga de los acuer-
dos comunitarios adoptados, de los fondos pre-
cisos, de los dictámenes periciales sobre la confi-
guración del local o piso, y se tenga encargado el 
dictamen pericial sonométrico acreditativo del 
nivel de inmisión sonora.

ACTIVIDAD QUE SE PREVE 
MOLESTA

Es evidente que la presentación de una medición 
sonora del ruido es ciertamente concluyente 
en este tipo de procesos, y dicha medición sólo se 
puede efectuar con la actividad en marcha. Pero 
la jurisprudencia civil ha dejado sentado que no 
solo la prueba sonométrica es la que prueba la in-
misión, y puede ser suplida, perfectamente, con 

 “Lo recomendable sería esperar a que 
se consume la molestia, pero que no es 
preceptiva dicha consumación y cabe 

la posibilidad de anticiparla”
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otro tipo de pruebas que den al Juzgador 
una conciencia de la actividad molesta.

Pues bien, si concluyéramos que estamos 
ante un supuesto en el que la actividad mo-
lesta va a darse de forma efectiva, nada 
más iniciarse la actividad en la entidad de la 
finca, la acción de cesación podrá funda-
mentarse en la doctrina jurisprudencial de 
la Sentencia del TSJ de Catalunya, Sala 
Civil y Penal, Secc. 1ª de 298 de abril de 
2014.

Proclama la Sala Civil y Penal del TSJ de Ca-
talunya que la acción de cesación regulada 
en el artículo 553-40 del CCCat y 7.2 LPH, 
guarda similitud y analogía con la acción ne-
gatoria prevista en el artículo 544-4,1 CCCat 
a cuyo tenor: La acción negatoria permite a 
los propietarios de una finca poner fin a las 
perturbaciones e inmisiones ilegítimas en su 
derecho que no consistan en la privación o reten-
ción indebidas de la posesión, así como exigir que 
no se produzcan perturbaciones futuras y pre-
visibles del mismo género, siendo obvio que las 
actividades que producen inmisiones no tolerables 
también podrían subsumirse en las previsiones del 
art. 553-40 CCCAt y 7.2 LPH -STSJC de 3-10-2002 
y 17-7-2006- contemplándose en el artículo 544.5. 
a) la posibilidad de ejercitar la acción para evitar 
inmisiones futuras.

Continua la Sala proclamando que el mismo ar-
tículo 553-40 en su apartado segundo prevé una 
medida cautelar de contenido anticipatorio de 
la sentencia con el fin de evitar injustos perjui-
cios a la comunidad actora mientras se sustancia 
el procedimiento. La propia norma también con-
templa la indemnización por los perjuicios que 
pueda causar la actividad prohibida y, si se persis-
te en ella, la posibilidad de privación del uso o 
goce del elemento privativo.

Entiende la Sala que razones de economía proce-
sal llevarían igualmente a la misma conclusión ya 
que ningún beneficio se obtendría de desestimar 

la demanda y obligar a las partes a pleitear de nue-
vo con el coste de todo tipo que ello conllevaría.

ACTIVIDAD 
OBJETIVAMENTE MOLESTA

Ahora bien, para el TSJ Cat, el ejercicio anticipa-
torio de la acción solo puede ser admitido cuando 
la actividad sea objetivamente molesta en cual-
quiera de las condiciones o formas en que se eje-
cute y las perturbaciones no van a depender, por 
tanto, de su forma de realización ni tampoco de la 
percepción subjetiva de los vecinos sobre ellas. En 
estos casos no solo es posible jurídicamente dada 
la amplia admisión de la tutela cautelar en nues-
tro ordenamiento jurídico, sino conveniente, ejer-
citar la demanda en un momento temprano, 
tanto para que la otra parte tenga conocimiento de 
la determinación de la comunidad ante el anun-
cio de la actividad, como para evitar males ulte-
riores más gravosos como la indemnización por 
daños y perjuicios o la privación del uso o goce 
del elemento privativo de que se trate.
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En el caso enjuiciado por esos autos se describe la 
forma en que se va a llevar a cabo la actividad “Par-
que de limpieza urbana” destinado a la recogi-
da, almacenaje, y trasvase de vehículos de limpieza 
y de residuos de la limpieza urbana de las calles 
y papeleras del distrito del Eixample de la ciudad 
de Barcelona, partiendo de datos objetivos tales 
como el proyecto presentado por la demandada re-
currente ante organismos oficiales, y la realización 
de la misma actividad publicitada por el Ayun-
tamiento en otros lugares de la ciudad -trasiego 
necesario de camiones y vehículos 24 horas al día 
en la entrada de la finca, gestión y trasvase de resi-
duos, con impacto visual, en la locomoción, etc- y 
sobre ellos, atendiendo a las normas de la lógica y 
la razón deduce las molestias que va a generar a 
los restantes miembros de la comunidad el exceso 
que en el normal uso de los elementos privativos 
comporta una actividad de esa naturaleza atendi-

Limitación en el uso de las 
entidades que conforman la finca
La ya famosa y muy utilizada acción de cesación de actividades molestas para la finca, am-
parada en el artº 7.2 de la LPH -mantenida en su regulación efectuada por Ley 8/2013- y con el 
mismo sentido en el artº 553-40 del Código Civil de Cataluña, establece una limitación en el 
uso de las entidades que conforman la finca. 

Establece el citado precepto de la LPH: “Al propietario y al ocupante del piso o local no les está 
permitido desarrollar en él o en el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, 
que resulten dañosas para la finca o que contravengan las disposiciones generales sobre activida-
des molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilícitas.”

El Libro V del Código Civil de Catalunya establece la misma regulación en su artº 553-40. La 
traducción libre del citado precepto sería: “Los propietarios y ocupantes de los elementos pri-
vativos no pueden desarrollar en ellos actividades contrarias a la convivencia normal en la 
comunidad o que menoscaben o pongan en peligro el edificio.” 

La jurisprudencia civil se ha encargado de dar contenido a estos preceptos, ampliando la pro-
tección de aquéllos que han visto perturbados sus derechos dominicales, a la vivienda, al des-
canso nocturno, y, en definitiva, a la inviolabilidad del domicilio.

do que se trata de un complejo inmobiliario resi-
dencial situado en pleno centro de la ciudad.

CONCLUSION

Esta doctrina es perfectamente aplicable a la LPH 
estatal y a la acción de cesación del artº 7.2 LPH, 
fundamenta nuestro artículo.

En el supuesto de esos autos, la molestia para la co-
munidad de propietarios se acreditó con las que 
se habían causado en otros lugares de la ciudad 
por actividades análogas, lo que abre la vía a que 
se pueda acreditar la inmisión para la comunidad 
que inste la demanda en base a perjuicios simila-
res que esos titulares de las actividades proyecta-
das, o esas actividades proyectadas, hayan cau-
sado o estén causando en otros lugares
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La exoneración 
de contribución a 
los gastos por no 
uso del servicio

Es obligación de cada 
propietario contribuir, 
con arreglo a la cuota de 
participación fijada en el título o 
a lo especialmente establecido, 
a los gastos generales para 
el adecuado sostenimiento 
del inmueble, sus servicios, 
cargas y responsabilidades 
que no sean susceptibles de 
individualización.  

FABIO BALBUENA
Administrador de Fincas Colegiado
Abogado

Ahora bien, parece razonable que si un 
propietario no disfruta de un determi-
nado servicio no esté obligado a con-
tribuir a su mantenimiento, y por ello 

uno de los clásicos problemas con el pago de los 
gastos comunes se plantea con aquellos propieta-
rios de viviendas o locales que no usan alguno/s 
de los servicios y consideran que no deben de con-
tribuir a los gastos de los mismos. 

PROPIEDAD HORIZONTAL
De ahí que la exclusión de la obligación de contri-
bución a los gastos comunes por el no uso del ser-
vicio sea un tema recurrente en las comunidades 
de propietarios. Tanto, que hasta algunos Tribuna-
les están cansados de pronunciarse sobre el asun-
to, como se refleja en la SAP de Granada, Sección 
5ª, de 20 de marzo de 2009:  

«El presente recurso de la actora y la impugnación 
de la demandada no son más que repetición, por 
enésima vez, de la cuestión que durante más 
de una década, se viene planteando acerca del 
–dirección- de Almuñecar; ya sean la Comunidad 
de Propietarios la actora y copropietarios los de-
mandados o viceversa; en el fondo es el impago de 
las cuotas de comunidad que aquella reclama y la 
excepción de ésta por no tener determinados ser-
vicios, lo que ha de suponer o ésta o rebaja de su 
importe (…)»

Lo cierto es que es posible la exoneración de la 
obligación de pago de algunos gastos, pero siempre 
que esté previsto en el título constitutivo o en los 
estatutos, o se haya aprobado por la junta de pro-
pietarios por unanimidad. 

Las razones para la exoneración de la obligación de 
pago pueden ser variadas, y entre ellas, que no se 
haga uso de determinados servicios. Así, Loscerta-
les sostiene que “en cuanto a las cláusulas de exo-
neración, son perfectamente posibles, incluso 
en algunos casos convenientes, pues lógicamen-
te no deben satisfacer nada por el servicio de cale-
facción o de ascensores los locales que no tienen 
posibilidad alguna de utilizar el servicio”. 

REGLA GENERAL

Todo propietario de una vivienda o local, solo por 
el hecho de serlo y desde el momento en que en-
tra a formar parte de la comunidad de propietarios 
por la adquisición del inmueble, viene obligado al 
pago de los gastos comunes, “sin que la no utili-
zación de un servicio exima de las obligaciones 
correspondientes” (art. 9.2 LPH). 
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Es decir, con carácter general el no uso de elemen-
tos comunes no exime de la obligación de contri-
buir a los gastos generados por dichos elementos 
comunes. Por tanto, todo propietario debe abonar 
los gastos de la comunidad, ocupe o no la vivien-
da o local, y ocupándola/o, use o no determinados 
elementos comunes o servicios, y solamente por 
vía de excepción es posible que alguna vivienda o 
local esté exonerado de contribuir a determinados 
gastos. 

La STS de 20 de febrero de 2012 clarifica la cues-
tión: la contribución de cada propietario a los gas-
tos comunes debe hacerse en atención a su cuota 
de participación, salvo que los gastos comunes 
sean susceptibles de individualización. El he-
cho de no recibir algunos de los servicios no es 
suficiente para determinar la exención de su pago, 
pues tal exención sólo está justificada cuando la 
exclusión se ha establecido en los estatutos, el tí-
tulo comunitario o mediante acuerdo unánime de 
los propietarios: 

«C) La cuestión planteada por el recurrente, res-
pecto a si existen determinados gastos comunes a 
los que el comunero que no se beneficia de ellos no 
está obligado a hacer frente, es una cuestión ya re-
suelta por esta Sala, que ha puesto fin a la contradic-
ción jurisprudencial denunciada por el recurrente. 
La STS de 29 de mayo de 2009 [RC n.º 720/2004] ha 
declarado como doctrina jurisprudencial que para 
la procedencia de la consideración legal como in-
dividualizables de determinados gastos comunes 
de una comunidad de propietarios, es necesaria la 
determinación de su exclusión en el Título Consti-
tutivo, o, en su caso, en los Estatutos comunitarios, 

y, asimismo, mediante acuerdo de la Junta de Pro-
pietarios adoptado por unanimidad.» 

D) La aplicación de esta doctrina al supuesto que 
ahora se analiza conduce a la desestimación del 
recurso de casación. Desde los hechos que se de-
claran probados por la Audiencia Provincial, resul-
ta que los gastos, cuya exención pretende la parte 
recurrente, son considerados como gastos comu-
nes por más que el recurrente insista en que él no 
disfruta de algunos de los servicios que se prestan 
por esta razón la contribución de cada uno de los 
copropietarios deba fijarse en atención a su cuota 
de participación. La afirmación del recurrente de 
que no recibe estos servicios no es suficiente, en 
aplicación de la doctrina fijada por esta Sala, para 
determinar la exención de su pago, del que solo 
justificando que no son comunes, tal y como de-
clara la STS de 22 de julio de 1999 citada por el re-
currente, o en su caso, estableciendo su exclusión 
en los estatutos, el título comunitario o mediante 
acuerdo unánime de los propietarios podría ha-
berse llegado a una conclusión diferente.»

Es claro, pues, que la regla general impide la exo-
neración por el mero no uso, pero como dice la 
SAP de Madrid, Sección 10ª, de 13 de marzo de 
2013 “la regla general que impide la exonera-
ción por el no uso no debe contemplarse como 
absoluta, inamovible, o insalvable”, pues cabe 
la previsión de tal exoneración en el título o esta-
tutos, o su establecimiento por acuerdo unánime 
de la junta de propietarios.

EXONERACIÓN POR EL 
TÍTULO O ESTATUTOS

En el título constitutivo o normas estatutarias es 
posible que el promotor incluya determinadas 
cláusulas o especialidades en orden a la contribu-
ción a los gastos comunes. 

La validez de estas cláusulas de exoneración 
está fuera de toda duda. Como dice la SAP de Las 
Palmas, Sección 4ª, de 7 de marzo de 2012,     

 “El no uso de elementos comunes 
no exime de la obligación de 

contribuir a los pagos generados 
por dichos elementos comunes”
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Por lo demás, hay que recordar la conveniencia de 

inscribir en el Registro de la Propiedad los po-

sibles acuerdos que establezcan una exoneración 
en el pago de gastos, pues no vincularán a terceros 

adquirentes si no se hallan inscritos. 

ESPECIALIDAD DEL 
ASCENSOR

Un caso especial es el del ascensor, del que no ha-

cen uso -o no suelen hacerlo- los locales o viviendas 

en planta baja, y de hecho una de las exenciones 

más frecuentes es la de contribución al manteni-
miento del ascensor por parte de los locales o vi-

viendas en planta baja, con fundamento en el no 

uso del servicio. Se trata de un elemento común al 

que tienen acceso “en potencia”, pero que en ver-

dad no les reporta ningún beneficio o utilidad. 

Esta cuestión ha generado, históricamente, una 

enorme conflictividad en las comunidades, dando

«reiterada jurisprudencia de Audiencias Provin-
ciales (entre ellas por ejemplo la sentencia de esta 
sección 4a de la AP de Las Palmas de 21 de febrero 
de 2007) y del Tribunal Supremo han dejado cla-
ramente sentado que las cláusulas estatutarias de 
exclusión de determinados gastos comunes por no 
uso de los correspondientes elementos son válidas. 
En este sentido, la STS de 4 de octubre de 1999, ci-
tada por la STS de 21 de enero de 2008, declaró que: 

“Respecto de la obligación de contribuir a los gas-
tos generales para el adecuado sostenimiento del 
inmueble, sus servicios, cargas y responsabilida-
des -apartado A)-, ésta cede en los casos de exen-
ción de la misma, pues el título constitutivo puede 
prever que los títulos de algunos pisos o locales, 
por sus especiales circunstancias, estén exonera-
dos de contribuir al pago de determinados gastos 
de comunidad, lo cual no infringe el artículo 9,5º 
de la LPH, siendo válida la exención prevista en 
el título constitutivo, inmodificable si no es por 
acuerdo unánime”.» 	

EXONERACIÓN POR 
ACUERDO COMUNITARIO

La junta de propietarios puede también exonerar 
a determinados propietarios de la obligación de 
contribuir a los gastos de algunos servicios o ele-
mentos comunes que no utilizan, para lo cual se 
requiere un acuerdo a tal efecto por unanimidad, 
por cuanto implica una modificación del título 
constitutivo y no existe una regla expresa que de-
termine otro tipo de mayoría -art.17.6 LPH-. 

 “Las cláusulas de exoneración de 
los gastos del ascensor que utilicen 

el término genérico “gastos” 
comprenden tanto los ordinarios 

de mantenimiento como los 
extraordinarios ”
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Conclusión
De lo expuesto se concluye que, salvo que exista previsión de exoneración en el título constitutivo o en 
los estatutos, o se haya adoptado acuerdo unánime por la comunidad, todo propietario está obligado 
a contribuir al sostenimiento de los gastos comunes, puesto que el hecho de no usar determinados 
elementos comunes o servicios, por sí solo, no exime del deber de abonar los gastos conforme a la cuota 
participativa.

lugar a abundante jurisprudencia. La casuística 
es inmensa, llegando incluso a distinguirse entre 
la exclusión respecto a los gastos ordinarios y 
gastos extraordinarios, o solamente respecto a 
los ordinarios. Así, hay que atender a lo estable-
cido expresamente en el título para verificar si la 
exclusión se extiende a ambos o no. Cuando conste 
expresamente habrá que interpretarlo en un senti-
do u otro según tal previsión expresa. Pero lo cierto 
es que no siempre consta, pues una de las cláusu-
las habituales era hacer referencia a la exclusión 
de determinados gastos, por ejemplo, “gastos de 
ascensor”, sin especificar si se refería a los ordina-
rios o a los extraordinarios. 

Tradicionalmente se venía entendiendo por los 
tribunales que tal exclusión se refería única-
mente a los gastos ordinarios, pero no a los ex-
traordinarios, pues se entendía que los ascensores 
eran una elementos cuyos defectos suponen un 
riesgo para la seguridad cuya responsabilidad 
alcanza a todos los propietarios y no solo a aque-
llos que lo utilizan, de manera que las cláusulas de 
exoneración solo afectaban a los gastos ordinarios 
de mantenimiento del ascensor, pero no a los ex-
traordinarios de sustitución.

TERMINO GENÉRICO 
“GASTOS”

Sin embargo, esta doctrina cambió con la STS de 

18 de noviembre de 2009, que consideró que las 
cláusulas de exoneración de los gastos de ascensor 
que utilicen el término genérico “gastos” com-
prenden tanto los ordinarios de mantenimiento 
como los extraordinarios, porque donde la regla 
especial del título no distingue no existe justifica-
ción para interpretar lo contrario

!
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ESPECIAL
—

CONFLICTOS EN LAS 
COMUNIDADES DE 

PROPIETARIOS EN RELACIÓN 
CON LAS  PLAZAS DE 

GARAJE
—
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Veamos la casuística existente en torno a 
este tema, destacando la necesidad de no 
confundir el derecho de propiedad sobre 

la plaza de los comuneros con la necesidad de de-
jar claro cuál es el objetivo y fin de ese espacio, 
que si bien es cierto que es privativo, también lo 
es que debe circunscribirse a un fin u objeto con-
creto, cual es aparcar un vehículo de motor, - y 
cada uno en la plaza que le corresponde en su es-
critura-  y no cualquier otro fin distinto. Y ello, 
sin que deba la comunidad establecer prohibi-
ciones específicas acerca de qué puede dejar-
se  en una plaza de garaje  y qué está prohibi-
do, aunque si ello constara en los estatutos por 
acuerdo de Junta por unanimidad conllevaría 
siempre a dar mayor seguridad jurídica al régi-
men de las actuaciones que se pueden llevar a 

cabo en una comunidad y cuáles no y, sobre todo, 
para futuros adquirentes que conozcan, por la 
inscripción registral de los estatutos modifica-
dos, el régimen de uso  de las plazas de garaje en 
una comunidad, a fin de que nadie pueda alegar 
desconocimiento, por ejemplo, de alguna de las 
cuestiones detalladas a continuación:

1.- Las plazas de garaje están  destinadas a es-
tacionar un vehículo de motor, y teniendo en 
cuenta el texto de la Ley y del Reglamento siguien-
do a María Fernanda Vidal  vemos que lo es:

A.— El vehículo a motor es el que para su circu-
lación necesita autorización administrativa, 
acorde con lo dispuesto en la legislación so-
bre tráfico, circulación de vehículos a motor 
y seguridad vial, es decir, que el vehículo ne-
cesite de matrícula, la cual está vinculada a la 
obtención de un previo certificado de carac-
terísticas (tarjeta ITV). 

B.— No precisan seguro obligatorio, por ejem-
plo, los remolques, semirremolques y má-
quinas remolcadas especiales cuya masa 
autorizada excede de 750 kilogramos. Están 
aseguradas a través del seguro del vehículo 
que les arrastra.

C.— Tampoco necesitan seguro aquellos ve-
hículos que hayan sido dados de baja de 
forma temporal o definitiva del Registro 
de Vehículos de la Dirección General de Trá-
fico; de circular y causar un accidente sus 

ESPECIAL

VICENTE MAGRO SERVET 
Magistrado de la Audiencia Provincial de Madrid
Doctor en Derecho

Tratamos en las presentes 
líneas los conflictos que pueden 
surgir en las comunidades de 
vecinos en relación a las plazas 
de garaje de las que disfrutan los 
comuneros en relación al mal uso 
de las mismas que, en muchas 
ocasiones, confunden lo que 
está destinado para estacionar 
un vehículo de motor con un 
lugar de su propiedad en donde 
pueden disponer de lo necesario 
para sus fines o necesidades. 

“Con la demanda habrá que 
aportar copias de las fotos donde 
se comprueba la existencia de las 
vallas que causan molestias a los 

colindantes”
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obligaciones las tendrá que asumir el Con-
sorcio de Compensación de Seguros, sin 
perjuicio de su derecho de repetición.

Se introduce el concepto legal de vehículo de 
motor a los efectos de la responsabilidad civil 
derivada de la circulación, tanto en un senti-
do positivo (qué es) como en un sentido negativo 
(qué no es vehículo de motor).

OBLIGACIÓN LEGAL DE 
ESTAR ASEGURADOS

La lógica consecuencia es que todos esos vehí-
culos tienen la obligación legal de ser asegu-
rados y quedar sometidos al régimen general de 
responsabilidad derivado de la circulación de ve-
hículos de motor.

En consecuencia, si no se considera vehículo de 
motor no podrán estacionarse, ya que el seguro 
de RC que la comunidad tendrá cubrirá los daños 
causados en garaje que es el lugar donde se esta-

37

“El límite estará en si con su actuación 
causa perjuicio a otro vecino u 

ocasiona un peligro para la 
comunidad”

cionan vehículos de motor y no otros objetos.
2.- 	 No se podrá dejar en las plazas ningún ob-

jeto distinto a un vehículo de motor.

3.- 	 No se podrá proceder al cerramiento de las 
plazas salvo acuerdo por unanimidad por 
afectar al título constitutivo.

4.- 	Se podrá colocar un cepo siempre que lo sea 
en el centro de la plaza y previa comunica-
ción al presidente.
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5.- 	 No se podrá insertar en las plazas vallas la-
terales en su delimitación perimetral por per-
judicar la apertura de puertas del colindante.

6.- 	 Nadie podrá aparcar vehículos en plazas 
que no le correspondan. De hacerlo habilita 
y permite a la comunidad que se requiera los 
servicios de grúa privada para que proceda 
a retirar el vehículo, siendo de cargo del co-
munero infractor los gastos de transporte 
sin que el infractor pueda reclamar nada a la 
comunidad por mover su vehículo al haberse 
estacionado en plaza ajena.

7.- 	 No se podrán dejar en la plaza de garaje ob-
jetos del tipo que sean, habilitando el in-
fractor a la comunidad a retirarlos y dejarlos 
en las zonas de retirada de basura de los ser-
vicios públicos de recogida.

Resulta, por ello, muy práctico y eficaz aprobar 
estas normas de uso de plazas de garaje y que 
consten siempre desde su inicio en la Escritura 
de división horizontal para evitar problemas de 
futuro y en su defecto modificar los estatutos a 
fin de incluirlas e inscribirlo en el Registro de la 
Propiedad para delimitar qué se puede aparcar 
en una plaza de garaje.

APARCAMIENTO DE MÁS 
VEHÍCULOS O MOTOS DE 
LOS PREVISTOS

Es  un tema delicado que debe salvarse por la 

existencia, o no,  de un exceso en la forma de 
aparcar los vehículos, de tal manera que si no 
excediera la línea que marca su perímetro de pro-
piedad y en consecuencia no causa molestias a 
terceros está en su derecho de hacerlo. Es el mis-
mo caso de un vecino que aparca coche y moto 
en una plaza siempre que no se exceda de su línea 
de propiedad. El límite estará en si con su actua-
ción causa perjuicio a otro vecino u ocasiona un 
peligro para la comunidad, lo que si no se excede 
no es el caso, salvo que, como decimos, que esa 
línea se exceda. 

Pero hay que darse cuenta que no es solo la línea, 
ya que puede darse el caso de que al aparcar hasta 
el límite al colindante le perjudique no poder 
abrir la puerta, pero para ello habrá que ver cada 
caso. Así las cosas, dependiendo de las dimen-
siones de la plaza, se podrán aparcar o no, pero 
sin que exista un derecho de aparcar hasta la 
línea perimetral, ya que siempre hay que dejar 
un margen para facilitar la apertura de puerta del 
colindante.

UBICACIÓN DE OBJETOS EN 
PLAZA DE GARAJE

La cuestión es sumamente clara, ya que aunque 
la plaza de garaje sea privada no puede desti-
narse más que a lo que se confiere en su destino, 
que es el propio de las plazas de garaje, por lo que 
sus propietarios no pueden almacenar en ellas 
cajas u objetos para lo que están destinados los 
trasteros pero no las plazas de garaje, por lo que la 
comunidad podrá iniciar el trámite previsto en el 
art. 7.2 LPH por el destino inadecuado de la pla-
za, las molestias causadas y el lógico peligro 
para la comunidad al almacenar material infla-
mable en zonas de vehículos estacionados.

Las plazas de garaje están dedicadas por su desti-
no que consta en el Título Constitutivo y en su 
propio título dominical -y también en las prohi-
biciones antes expuestas que recomendamos- al 
estacionamiento de vehículos y/o en su caso 

“Sus propietarios no pueden 
almacenar en ellas cajas u objetos 

para lo que están destinados los 
trasteros, pero no las plazas de garaje”
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de motocicletas siempre que no exceda de su 
superficie ni perjudique el derecho del propieta-
rio de la plaza colindante a poder usar la misma. 
Por ejemplo, no se admitiría el aparcamiento 
de la motocicleta al lado del vehículo si el ti-
tular de la plaza colindante tiene problemas para 
abrir su puerta para entrar en su vehículo. 

En definitiva, en cuanto al resto de objetos no los 
puede dejar allí, ya que, por ejemplo, existirían 
problemas con el riesgo que se derivan de esos 
objetos, que pueden ser inflamables, o sim-
plemente por estética, por lo que la comunidad 
puede requerirle para que los retire concedién-
dole plazo para ello, y en el caso de que insista, 
accionar por la vía del art. 7.2 LPH. Además, el 
aparcamiento de objetos distintos podría plan-
tear problemas, incluso, con la compañía de 
seguros en el caso de un incendio, ya que lo 
que se asegura es otra cosa, no que se estacionen 
objetos distintos, por lo que en este caso se pro-

duciría una elevación del riesgo que dejaría sin 
cobertura el siniestro.

Ahora bien, lo importante es comprobar si la 
forma de uso de la plaza de garaje se excede de 
sus límites, y si en ellas tienen cabida tres vehí-
culos más pequeños y las plazas están juntas 
y habilitan el estacionamiento de dos vehículos 
en lugar de tres estaremos hablando del uso y 

“Si las bicicletas estacionadas no 
exceden de las dimensiones de la 
plaza y no perjudica al vecino de 

plaza colindante, la actividad 
molesta no se produce”
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forma de ejecución del derecho de propiedad que 
siempre tiene su límite en que no cause perjui-
cio a otro o en este caso a la comunidad. Pero en 
este caso los gastos superiores para la comuni-
dad no existen en tanto en cuanto aparcar tres 
vehículos en lugar de dos, o vehículo de motor y 
moto en una plaza no conlleva mayor gasto, sal-
vo si, como sostenemos, esta forma de estacionar 
causa molestias, lo que llevaría este tema por el 
art. 7.2 LPH 

MOTOCICLETAS O 
VEHÍCULOS DE MOTOR EN 
ELEMENTOS COMUNES

Lo apropiado sería, salvo que esté incluido en 
los estatutos como recomendamos, adoptar un 
acuerdo por mayoría simple en el que se hicie-
ra constar que se aprueba que en el caso de que 
se detecte por comunero o cualquier persona que 
un vehículo está estacionado en plaza ajena o en 
elemento común se habilita a llamar a la grúa 
privada, a la que se exhibirá copia del acuerdo 
para que retire el vehículo y lo estacione en el lu-
gar de la vía pública más próximo dejando en el 
lugar un distintivo que señale donde está su ve-
hículo. En el acuerdo se hará constar que los gas-
tos del servicio serán de cuenta del que estacionó 
irregularmente el vehículo. Con este acuerdo se 
legitima a la comunidad a intervenir en defecto 
de hacerlo el titular de la plaza. 

COMUNERO QUE HA 
CERRADO SU PLAZA DE 
GARAJE 

Lo más correcto es acudir a la vía del art. 7.2 
LPH que es la procedente, ya que ha realizado 
una obra que es además molesta porque debe-
ría requerirse formalmente al comunero 
para que la retire bajo apercibimiento de acudir 
a la vía judicial. Y en caso de no hacerlo con-
vocar junta para que se acuerde el ejercicio de 

acciones judiciales por la comunidad solicitan-
do la retirada de la valla por causar molestias 
y la cesación de estas para el futuro. Se trata de 
una acción de cesación mixta con otra de hacer, 
como es la de demoler la valla, porque en la de 
cesación solo se pide un abstenerse de actuar, 
pero aquí también se insta a que retire lo mal 
hecho y que es lo que causa molestias. Con la 
demanda habrá que aportar copias de las fotos 
donde se comprueba la existencia de las vallas 
y la irregular posición que causa molestias a 
los colindantes.

ESTACIONAMIENTO DE 
BICICLETAS EN SU PLAZA 

Si existen quejas de vecinos por almacena-
miento de objetos en la plaza de garaje que 
está destinada a estacionamiento de vehículos, 
el presidente podrá articular el uso de la vía del 
art. 7.2 LPH para requerirles a fin de que no es-
tacionen objetos en las plazas. Ahora bien, hay 
que matizar estas cuestiones, ya que si las bici-
cletas o el objeto estacionado no excede de 
las dimensiones de la plaza y no perjudica al 
vecino de plaza colindante aquí la actividad 
molesta no se produce. Sí que existiría si el 
objeto estacionado fuera peligroso en el senti-
do de poder ocasionar daños a terceros, pero si 
el material está en condiciones no se trataría de 
actividad molesta, y en este caso si se estacio-
na en el perímetro y sin causar molestia direc-
ta a tercero, en principio no habría problema 
para permitirlo, ya que objetivamente no hay 
actividad “molesta”, y lo que podría alegarse es 
que se está estacionando algún objeto de cir-
culación además del vehículo, pero nótese que 
el objeto no es peligroso y se hace dentro de la 
plaza y además sin causar un perjuicio de mo-
vilidad al vecino, por lo que las comunidades 
no pueden convertirse en permanentes fiscales 
de lo que los vecinos hagan en sus parcelas de 
propiedad siempre que ello no conlleve moles-
tias a la comunidad o perjuicios a los comune-
ros 
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NOS INTERESA

Constantes 
universales de 
identidad visual

El planteamiento y 
ejecución de un Programa 
de Identidad Visual es una 
de las principales líneas de 
actuación de un Plan de 
Comunicación, dado que 
interpreta los principales 
rasgos de identidad de una 
empresa, trasladándolos 
de forma simbólica a una 
serie de signos visuales. Su 
concreción en una norma de 
uso, a través de un manual, 
los define, ordena y codifica.

ANA GUTIÉRREZ BALLESTEROS
Periodista

Como sistema, su funcionamiento se basa 
en un conjunto de signos o elementos de 
muy diferente naturaleza, que se relacio-
nan entre sí y cuya correcta combina-

ción y utilización produce un efecto sinérgico en 
la consecución de una imagen corporativa, de una 
marca.

El punto de partida está en la búsqueda de un 
NOMBRE DE MARCA (NAMING) que, además de 
conformar su razón social –su nombre oficial y 
legal-, será un importantísimo activo intangible y 
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“Será un importantísimo activo 
intangible y estratégico, en el que 
se ha de reflejar su personalidad 

y los atributos de identidad que la 
institución desee proyectar”

de marca. Su tratamiento como imagen aporta cier-
tos atributos de su identidad corporativa, dado que 
se utilizan tipografías originales o especiales. Por 
su parte, Torres Figueroa afirma que ese aporte de 
rasgos de personalidad refuerzan la singularidad 
del nombre. Esta imagen creada, que sugiere una 
serie de características propias de una organización, 
permite que sea memorable visualmente.

Desde el ámbito del diseño gráfico se realizan va-
rias recomendaciones: ha de ser simple en su reali-
zación y aplicable en diferentes soportes y canales 
de comunicación, tiene que reconocerse y asociar-
se a una marca y debe ser recordado por los dife-
rentes públicos. En cuanto a su reproducción, la 
simplicidad de la forma se comprueba si se puede 
escalar a cualquier dimensión, permitiendo leerse 
en su tamaño más pequeño; si se puede reproducir 
en diversos tipos de materiales y si se sigue reco-
nociendo tanto en positivo, como en negativo.

SÍMBOLO O ISOTIPO

Estos dos términos se refieren a la imagen visual 
o representación gráfica que pretende simbolizar 
la identidad corporativa de una marca. Costa 

estratégico, en el que se ha de reflejar su perso-
nalidad y los atributos de identidad que la institu-
ción desee proyectar. 

María Branda o Joan Costa nos señalan que su 
importancia en el hecho de  que el lenguaje es el 
transmisor de mensajes y de referencias. El 
nombre de una empresa se lee, se pronuncia, se es-
cucha y se emiten opiniones sobre sus productos o 
servicios.

Norberto Chávez realiza una clasificación de los 
nombres de marca, en función de su naturaleza. 
Estos pueden ser descriptivos, cuando mencio-
nan el nombre de la institución (Consejo General 
de Colegios de Administradores de Fincas); sim-
bólicos, si denominan a una entidad de forma 
metafórica (Fénix); patronímicos, cuando la em-
presa se refiere a un nombre propio (Garrigues); 
toponímicos, aluden a un lugar geográfico (deno-
minaciones de origen de productos). También se 
refiere a nombres formados por contracciones, 
cuando la marca se crea a partir de siglas o acró-
nimos (Mapfre: Mutualidad de la Agrupación de 
Propietarios de Fincas Rústicas de España).

Entre sus características, Costa señala que cuanto 
más breve, simple y agradable de pronunciar sea 
un nombre de marca, más fácil será de memori-
zar. Y desde el punto de vista psicológico, para un 
despacho profesional, ha de sugerir la satisfacción 
que proporcionan los servicios que preste.

LOGOTIPO

Si el NOMBRE es la forma verbal con la que se 
identifica a una marca o a una empresa, el LOGOTI-
PO es su forma gráfica. Joan Costa lo define como 
palabra-imagen y, por ser precisamente un ele-
mento verbal, lo considera “el signo primordial de la 
identidad corporativa”. Al crear un logotipo, el acier-
to consiste en pasar de la condición de legibilidad de 
una palabra a la de visualidad de una imagen.

Precisando más su definición, Norberto Cháves nos 
dice que es la versión gráfica estable del nombre 
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contrapone el SÍMBOLO, por su carácter mera-
mente visual, frente al logotipo o marca verbal. Sin 
olvidar que estamos hablando del mismo concep-
to, pero con una terminología más contemporá-
nea, el ISOTIPO (del griego Iso, que significa igual) 
se refiere a la representación de una empresa y 
de su identidad, sintetizada en una forma gráfica, 
en un icono. 

Siguiendo con el razonamiento de Joan Costa, el 
logosímbolo o isotipo es una abstracción de la 
marca, en cuya interpretación juegan un papel 
importante aspectos psicológicos y emociona-
les, dada su cualidad de representación. Dentro de 
la denominada “civilización de la imagen”, prosi-
gue su argumentación, el símbolo representa la 
identidad visual y, por tanto, se convierte en un 
vehículo de comunicación que transmite valores, 
personalidad y carácter de la empresa.

En su evocación de la realidad de la empresa, Eu-
genio Vega explica como los símbolos pueden 
mantener un alto grado de correspondencia con la 
entidad a la que representan. Por ejemplo, de una 
forma lógica, como una silla de ruedas; univer-
sal, como el signo de la paz; o emblemática, como 
una corona. Sin embargo, otros símbolos sugieren 
significados por asociación, mediante imágenes 
que no guardan una relación directa con lo repre-
sentado.

Como menciona en su blog el diseñador Armando 
Aguayo, por su tratamiento icónico, algunas letras 
o palabras se convierten en una marca gráfica, pu-
diendo utilizar como ejemplo más característico 
las letras IB, que representan a la compañía aérea 
Iberia. 

En otras ocasiones, se recurre a la utilización de 
pictogramas, que son la mayor expresión de sín-
tesis a través de una imagen. Cuando se represen-
tan de forma abstracta, los pictogramas suelen 
recurrir a formas geométricas, aportando deter-
minados mensajes subliminares: el círculo puede 
transmitir la perfección, el movimiento, la con-
tinuidad; el cuadrado, la solidez o el triángulo, la 
sensación de crecimiento.

Como recomendación, Joan Costa señala que 
para determinados sectores profesionales, o para 
empresas de tamaño reducido y con pocas posibi-
lidades de difundir su imagen, la utilización de un 
símbolo no es muy recomendable, ya que la ima-
gen pasaría desapercibida entre otras muchas. En 
su opinión, es mucho más recomendable que la 
identidad visual se base en el diseño de un buen 
logotipo.

LOGOSÍMBOLO O 
IMAGOTIPO

La unión de logotipo y símbolo, da lugar a una 
nueva unidad gráfica, logrando que ambos se 
complementen en la expresión de atributos de 
identidad. Es muy frecuente que, por error o sim-
plificación, se mencione la palabra logotipo (o su 
contracción “logo”), para  referirse a este conjunto 
formado por texto e imagen y cuya denominación 
correcta sería LOGOSÍMBOLO y, en su versión ac-
tualizada, IMAGOTIPO.

En este nuevo tratamiento de la imagen, los dos 
elementos están unidos pero diferenciados, lo que 
permite mayor número de combinaciones en la 
composición de una nueva imagen integrada. Tal 
y como apuntan algunos diseñadores en blogs o 
Web personales, lo más frecuente es que el sím-
bolo se coloque en la parte superior y el logo-
tipo debajo, o bien, el símbolo a la izquierda y el 
texto a la derecha. 

Como variante del logosímbolo, existe la fusión 
de texto e imagen, de tal forma que no se enten-
derían separados. En este caso, nos referimos al 
ISOLOGO, cuyo ejemplo más característico sería 
la cabecera del diario El Mundo, entre cuyas pala-
bras se intercala un globo terráqueo.

Agotadas todas las combinaciones posibles de 
texto e imagen, faltan por describir en un siguien-
te artículo otros elementos secundarios, también 
considerados como “constantes universales de 
identidad visual”
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NOS INTERESA

Mail, marketing y 
transferencias
internacionales 
de datos

Hay que tener en cuenta 
que la dirección de correo 
electrónico de una persona 
es un dato personal, y como 
tal, queda bajo el amparo de 
la Ley Orgánica de Protección 
de Datos –LOPD-. Cuando 
incorporamos este dato a 
una herramienta de mail 
marketing podemos llegar a 
incurrir en una transferencia 
internacional de datos si 
dicha herramienta se sitúa 
fuera de territorio europeo.

PEDRO I. DE LA TORRE RODRÍGUEZ
Períto Informático

Mediante Sentencia del Tribunal de Jus-
ticia en el asunto C-362/14, el Tribunal 
de Justicia anula la Decisión de la Co-

misión 2000/520/CE que establece el nivel adecua-
do de protección de las garantías para las transferen-
cias internacionales de datos a EEUU ofrecidas por 
el acuerdo de Puerto Seguro publicado por su Depar-
tamento de Estado.

El Tribunal afirma que el objetivo de la Directiva 

95/46/CE de Protección de Datos no es tanto asegu-
rar la libre circulación de la información sino, sobre 
todo, garantizar el elevado nivel de protección 
de los derechos fundamentales consagrados 
por los artículos 7 y 8 de la Carta de Derechos 
Fundamentales de la UE.

La sentencia proclama que la Decisión de Puerto 
Seguro es inválida por dos motivos:

1.	 Porque entiende que prevalece incondicional-
mente y sin ninguna limitación “la seguridad 
nacional, el interés público o el cumplimiento de 
la ley” sobre los derechos fundamentales a la in-
timidad y la protección de datos, sin otorgar a los 
ciudadanos europeos ningún medio para obtener 
la tutela efectiva de esos derechos.

2. 	Porque no otorga a los Estados miembros un mar-
gen suficiente para suspender las transferencias 
en caso de que estos apreciaran una vulneración 
de los derechos de los ciudadanos europeos.

La sentencia establece que las Autoridades indepen-
dientes de protección de datos son un elemento cla-
ve para salvaguardar el elevado nivel de protección 
de esos derechos, no sólo en el tratamiento que se 
realiza dentro de la UE sino también en los movi-
mientos internacionales de datos. De ese modo, una 
Decisión adoptada por la Comisión no puede li-

“El Tribunal afirma que el objetivo de 
la Directiva 95/46/CE de Protección 
de Datos no es tanto asegurar la libre 

circulación de la información sino, 
sobre todo, garantizar el elevado 

nivel de protección de los derechos 
fundamentales consagrados por los

artículos 7 y 8 de la Carta de Derechos 
Fundamentales de la UE”
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mitar la potestad de las Autoridades para exami-
nar, ante una reclamación de un ciudadano, el nivel 
adecuado de protección en el país de destino de una 
transferencia. Por tanto, en caso de que la Autoridad 
considere que ese nivel no es adecuado, debe dispo-
ner, conforme a la Directiva, de medios suficientes 
para poder instar la anulación de esa Decisión.

El Tribunal afirma que para que se considere que 
un país otorga un nivel adecuado de protección su 
ordenamiento jurídico deberá establecer un nivel de 
garantías “esencialmente equivalente” al estableci-
do en la Unión Europea.

CÓMO AFECTA ESTO AL 
MAIL MARKETING: EL CASO 
MAILCHIMP

Hay que tener en cuenta que la dirección de correo  
electrónico de una persona es un dato personal, 

y como tal, queda bajo el amparo de la Ley Orgáni-
ca de Protección de Datos (LOPD). Estudiemos aho-
ra el impacto de esta sentencia en el servicio Mail-
Chimp®, uno de los más ampliamente usados en 
campañas de mail marketing.

Cuando introducimos la direcciones de correo elec-
trónico de los destinatarios en la plataforma Mail-
Chimp® para realizar el envío de los mensajes en 
una campaña de Mail Marketing, a nivel legal, se 
está produciendo una transferencia internacional 
de datos personales, ya que dichos servidores están 
ubicados en EEUU y estamos registrando en ellos 
datos personales de ciudadanos españoles (su di-
rección de mail y otros datos). Con ello estaríamos 
realizando una transferencia internacional de 
datos sin la debida notificación a la Autoridad 
competente.

Con la situación actual, una vez invalidado el Acuerdo 
de Puerto Seguro, al que estaba adherido MailChimp®, 
dicha transferencia internacional de datos se está pro-
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duciendo a un país, Estados Unidos, que no propor-
ciona un nivel de protección equiparable a la LOPD, 
según la Agencia Española de Protección de Datos.

Si una transferencia internacional de datos se va 
a realizar a un país que no ofrece un nivel de pro-
tección equiparable al del país origen es necesario 
obtener previamente la autorización del Director 
de la Agencia Española de Protección de Datos, 
o estar en alguna de las excepciones contempladas.

En caso de realizar dicha transferencia internacio-
nal de datos sin obtener previamente la menciona-
da autorización, la misma puede ser calificada como 
una infracción muy grave, sancionada con una 
multa de entre 300.001 y 600.000 euros.

Adicionalmente MailChimp®, en sus condiciones de 
privacidad advierte que al enviar boletines a una 
lista de correos, los administradores del servidor 
pueden leer lo que envíe a su lista de suscripción. En 
las condiciones legales de la plataforma, dicen:

“Si usted tiene algo confidencial para enviar, por fa-
vor no utilice MailChimp” También advierten: “A ve-
ces se revisa el contenido de las campañas de correo
electrónico de nuestros miembros para asegurarse 
de que cumplan con nuestros términos de uso. Para 
mejorar este proceso, tenemos un software que nos 
ayuda a encontrar campañas de correo electrónico 

que pueden violar nuestros términos.

Nuestros empleados o contratistas independientes 
pueden revisar esas campañas decorreo electrónico 
particulares”.

Con ello queda acreditado que MailChimp® permi-
te, a su vez, que terceros accedan a los datos perso-
nales sin que quede claro ningún tipo de control al 
respecto.

CONCLUSIÓN

El uso de MailChimp® conlleva sendos incumpli-
mientos en materia de protección de datos persona-
les, ya que incurriríamos en transferencias interna-
cionales de datos a EEUU, país con una protección 
inferior a la europea, además de que no está garanti-
zada la confidencialidad de las comunicaciones. Por 
si eso fuera poco, nuestras campañas de mail mar-
keting pueden ser observadas por terceros a cuenta
de MailChimp® sin ningún tipo de control por nues-
tra parte.

Para evitar sustos haga que su proveedor de servi-
cios de sociedad de la información le certifique 
la ubicación geográfica de los servidores que 
contendrán los datos y por qué países y terceros cir-
culará la información. ¡Evítese sobresaltos!
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ARRENDAMIENTOS URBANOS

Notificación del 
fallecimiento del 
inquilino
La notificación del fallecimiento 
del inquilino es obligatoria por 
quien pretenda subrogarse en el 
contrato de arrendamiento.

La Ley de Arrendamientos Urbanos 
29/1994 establece que, en el supuesto 
de fallecimiento del inquilino, -es decir 
aquel que firmó el contrato-, el alquiler 

se extinguirá si en el plazo de tres meses conta-
dos desde que se haya producido su fallecimien-
to, el dueño del inmueble no recibe notificación 
por escrito de la persona que tenga derecho a su-
brogarse en el alquiler. Es decir, transcurridos 
esos tres meses sin recibir la notificación, el due-
ño podrá solicitar la resolución del contrato de 
arrendamiento.

REQUISITOS DE LA 
NOTIFICACIÓN

La notificación del fallecimiento del inquilino de-
berá hacerse con los siguientes requisitos:
1.- Hacer constar el hecho del fallecimiento del
arrendatario.
2.- La fecha en la que se produjo.
3.- Hay que adjuntarle certificado del Registro 

Civil donde conste inscrita la defunción.
4.- La notificación ha de contener los datos de la 

persona que vaya a subrogarse en el contrato 
así como su relación de parentesco que tenía 
con el fallecido.

5.- Por último hay que ofrecerle al dueño un prin-
cipio de prueba de que cumple los requisitos 
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legales para subrogarse, es decir, si es la viuda 
del fallecido quien va a continuar en el contrato, 
certificado de matrimonio para acreditar el ma-
trimonio -Art. 16.3 LAU 29/94-.

NULIDAD DE LAS 
CLAÚSULAS

Por tanto, es muy importante, para que proceda la 
subrogación en estos supuestos de fallecimiento 
del inquilino, que dentro del improrrogable plazo 
de los tres meses siguientes a la defunción, se en-
víe notificación al arrendador que contengan todos 
y cada uno de los requisitos que acabamos de citar.

Dicha notificación habrá de hacerse de manera 
que le quede prueba de su envío a la persona que 
quiere subrogarse, bien mediante conducto no-
tarial, burofax con acuse de recibo y certificación 
de texto, o personalmente mediante la firma de la 
recepción por el dueño acompañada de la firma de 
algún testigo que esté presente en ese acto.

Además, una vez producida la subrogación del 
contrato, habría que exigirle al dueño que los re-
cibos se los envíe a nombre del nuevo inquilino.

La notificación del fallecimiento del inquilino es 
un requisito imprescindible para que pueda 
operar la subrogación legal.

Cualquier cláusula que conste en el contrato impi-
diendo este derecho de subrogación sería nula y, 
por tanto, se entendería por no puesta, al amparo 
de lo dispuesto en el artículo 6 de la LAU.

¿QUÉ PERSONAS PUEDEN 
SUBROGARSE ?

El artículo 16 de la LAU establece que podrán
subrogarse:
• 	 El cónyuge del arrendatario que al tiempo del 

fallecimiento conviviera con él.
•	 La persona que hubiera venido conviviendo 

con el arrendatario de forma permanente en 
análoga relación de afectividad a la de cónyu-
ge, con independencia de su orientación sexual, 
durante, al menos, los dos años anteriores al 
tiempo del fallecimiento, salvo que hubieran 
tenido descendencia en común, en cuyo caso 
bastará la mera convivencia.

•	 Los descendientes del arrendatario que en el 
momento de su fallecimiento estuvieran suje-
tos a su patria potestad o tutela, o hubiesen 
convivido habitualmente con él durante los dos 
años precedentes.

•	 Los ascendientes del arrendatario que hubie-
ran convivido habitualmente con él durante 
los dos años precedentes a su fallecimiento.

•	 Los hermanos del arrendatario en quienes 
concurra la circunstancia prevista en la letra 
anterior.

•	 Las personas distintas de las mencionadas que 
sufran una minusvalía igual o superior al 65 
por 100, siempre que tengan una relación de 
parentesco hasta el tercer grado colateral con 
el arrendatario y hayan convivido con éste du-
rante los dos años anteriores al fallecimiento.

SENTENCIA SOBRE 
LA NOTIFICACIÓN DEL 
FALLECIMIENTO

Como ejemplo sirva lo que al respecto dispone la
sentencia de la AP Murcia, Cartagena, Sección 5ª 
de fecha 28.06.2012:
“Que el arrendador hubiera tenido conocimiento 
del fallecimiento del arrendatario, hay que tener 
en cuenta que la disposición transitoria segun-
da de la Ley de 24/11/94 , en su apartado 9 letra 
B, dispone que para la subrogación por causa de 
muerte en ella regulada, serán de aplicación las 
disposiciones sobre el “procedimiento” (además 
de sobre el orden de prelación), establecidas en 
el art. 16, por tanto, si no se cumplen los requi-
sitos de este precepto, y en concreto el que el 
arrendador reciba notificación por escrito del 
hecho del fallecimiento en el plazo de tres me-
ses, el arrendamiento se extinguirá, sin que el 
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arrendador haya de dirigirse previamente a los po-
sibles beneficiarios de la subrogación, conforme al 
art. 58.4 de la LAU de 1964 , en el mismo sentido 
de la AP Zaragoza, Sección 4ª, de 27/04/98, (EDJ 
1998/6789), y la que la misma menciona, como la 
de AP Baleares, Sección 3ª de 1/04/09, AP Barcelo-
na, Sección 13ª, 6/02/08 y 28/05/08, o Madrid, Sec-
ción 10ª de 30/01/08.”

También hemos de advertir, porque así lo vienen 
recogiendo distintas sentencias de nuestros Tri-
bunales, que el conocimiento que pueda tener el 
dueño de la finca arrendada del fallecimiento de su 

inquilino no puede equipararse a la notificación 
por escrito exigida en el art. 16.3 de la LAU -Ley 
de Arrendamientos Urbanos- de la que venimos ha-
blando hasta ahora. No nos fiemos de que el dueño 
conozca de la defunción del inquilino para enten-
der que ya hemos cumplido con la subrogación.

Es muy importante, que se cumpla con lo que es-
tablece la ley para que no tengamos ningún tipo de 
problema en el futuro, ya que el nuevo subrogado 
en el contrato es quien tiene la obligación de cum-
plir  con la notificación y requisitos de la misma.

“La notificación del fallecimiento del inquilino es un
requisito imprescindible para que pueda operar la

subrogación legal”
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ARAGÓN

Las II Jornadas 
de Desarrollo y 
Formación revalidan 
su éxito en Zaragoza

La pasión por formar y por com-
partir volvió a hacerse patente 
en la capital aragonesa. Decenas 
de responsables de formación 
de la casi totalidad de Colegios 
de España construyeron juntos 
un foro de intercambio y pues-
ta en común de ideas y propues-
tas para buscar la excelencia en 
el sector de la administración de 
fincas y plantearon un modelo 
único de formación, para el Ad-
ministrador Colegiado, que se 
pueda aplicar a nivel nacional.

Las ponencias, mesas redondas y 
grupos de trabajo sirvieron para 
ahondar en el conocimiento de 
las herramientas óptimas para 
que los Administradores Cole-
giados continuemos gestionan-
do de la mejor manera uno de los 
bienes más preciados con los que 
se puede contar: la vivienda.

Con una destacada participa-
ción de representantes de la Uni-
versidad de Zaragoza, además 

de profesionales de la comuni-
cación y expertos en distintas 
materias, las II Jornadas convir-
tieron de nuevo a Zaragoza en el 
centro neurálgico nacional de la 
formación para Administrado-
res de Fincas.
 
“Tu comunidad, en 
las mejores manos”, 
el programa de Onda 
Cero

Con el objetivo de ofrecer un 
servicio público de calidad y 
poder atender las peticiones, 
dudas y comentarios de los ciu-
dadanos, el Colegio de Admi-
nistradores de Fincas de Aragón 
ha comenzado las emisiones de 
una sección semanal en “Zara-
goza en la Onda”, el programa 
matinal de Onda Cero.
 

BALEARES

II Jornadas de 
Formación

Se han desarrollado las II Jor-
nadas de Formación, con-
tando con seis interesantes po-
nencias que fueron seguidas 

presencialmente por más de 60 
personas y por 40 personas que 
pudieron seguir las jornadas vía 
streaming desde las islas de 
Menorca, Ibiza y Formentera 
y otras ciudades de la península.

Igualmente, se presentó el próxi-
mo Encuentro Nacional de 
Administradores de Fincas 
organizado por el Colegio Terri-
torial de Albacete y Cuenca, así 
como la presentación oficial del 
libro “Vecino de Guardia”, con 
la intervención de Javier Ron-
da como autor del mismo.

Desde este Colegio agradece-
mos la colaboración y ayuda 
de los patrocinadores Balear de 
Ascensores-Orona, Gas Natural 
Fenosa y Coutot-Roehrig.

BARCELONA Y LÉRIDA

Mesa Redonda acerca 
de la vivienda en 
Barcelona

Se ha celebrado, en el CaixaFo-
rum de Barcelona, una jornada 
de mesas redondas para debatir 
acerca de la vivienda en motivo 
del 80 Aniversario del Col·legi 
d’Administradors de Finques de 
Barcelona-Lleida (CAFBL). 

La consellera de Governació, 
Administracions Públiques i 
Habitatge, Meritxell Borràs, 
inauguró el acto asegurando 
que el Gobierno de la Genera-
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litat actual afronta la proble-
mática de la vivienda con “una 
firme voluntad política, con 
una importante inversión en 
recursos en este sector y con 
conocimiento”.

Borràs apuntó que los Admi-
nistradores de Fincas tienen un 
papel clave en el momento de 
hacer difusión e información de 
todo este conocimiento hacia la 
ciudadanía, ya que los profesio-
nales de este oficio tratan día a 
día con la sociedad. La conse-
llera también manifestó que 
los Administradores de Fincas 
continúen “actuando como una 
correa de transmisión de los 
programas y los proyectos que 
desarrolla el Gobierno catalán” 
y remarcó que la relación entre 
la Administración Pública y los 
Administradores de Fincas ha 
de servir para idear nuevas me-
didas y buscar soluciones.

Curso Ley de 
Arrendamientos 
Urbanos

Se ha impartido, nuevamen-
te, el curso acerca de la Ley de 
Arrendamientos Urbanos en la 
sala de actos del Colegio. Lluís 
Bou, Jose Mª Aguilá-Bonfill, 
Mariano Hervás y el presiden-
te Enrique Vendrell, han sido 
los profesores de esta formación 
que tiene tan buena recepción 
entre nuestros colegiados

También se ha celebrado, en las 

instalaciones del CAFBL el curso 
presencial “Mantenimiento y 
Rehabilitación del inmueble 
2016”. Carlos T. Pérez, arqui-
tecto y asesor de arquitectura 
del CAFBL e Imma Barrau, in-
geniera industrial y asesora de 
ingeniería del CAFBL, fueron los 
profesores encargados de im-
partir esta formación. Este curso 
analizó distintos aspectos que 
afectan a los edificios, tanto bajo 
su faceta de gestión y cumpli-
miento de la normativa vigente, 
con sus constantes modificacio-
nes, como bajo su faceta del co-
nocimiento físico del mismo.

CÁDIZ

Cena de Navidad 2016

El Colegio de Administradores 
de Fincas de Cádiz celebró su 
tradicional Cena de Navidad, 
este año en la Bodega Pajarete, 
de Jerez de la Frontera.

Entre los asistentes, podemos 
destacar la presencia de Rafael 
Trujillo Marlasca -Presidente 
del Consejo Andaluz y del Cole-
gio de Cádiz-, Manuel Estrella 
Ruiz -Presidente de la Audien-

cia Provincial de Cádiz-, Anto-
nio Marín Fernández -Magis-
trado de la Sección Segunda de 
la Audiencia Provincial-, Rafael 
del Olmo Garrudo -Secretario 
del Consejo General, del Consejo 
Andaluz-, la de los presidentes de 
todos los colegios territoriales de 
Andalucía, y consejeros de dichos 
Colegios, así como los miembros 
de la Junta de Gobierno y colegia-
dos de Honor del Colegio de Cá-
diz, además de un gran número 
de colegiados y representantes de 
diversas empresas colaboradoras.

Al término de la cena se proce-
dió a la entrega de distinciones, 
recibiendo medallas aquellos co-
legiados que cumplieron los 10, 
20  y 30 años de antigüedad en el 
ejercicio de la profesión. Rafael 
Trujillo dirigió unas palabras a 
los asistentes, poniendo de mani-
fiesto, un año más, la necesidad 
de actuar colectivamente en be-
neficio de la profesión y del pres-
tigio de sus profesionales. Tras la 
entrega de distinciones, se pro-
cedió a otorgar la distinción de 
Colegiado de Honor y Medalla 
de Oro de esta Corporación al Ilt-
mo. Sr. D. Manuel Estrella Ruiz, 
Presidente de la Audiencia Pro-
vincial de Cádiz. 



NOTICIAS COLEGIALES

56

CANTABRIA

Recepción a la 
presidenta de la 
Fundación Vicente 
Ferrer

Alberto Ruiz-Capillas y Rut 
García participaron en nombre 
del Colegio de Cantabria en la 
recepción oficial que el Ayunta-
miento de Santander dispensó a 
Ana Ferrer, la presidenta de la 
Fundación Vicente Ferrer con la 
que el CAFCA mantiene estrechos 
lazos de colaboración para tratar 
de mejorar las condiciones de vida 
de las comunidades más desfavo-
recidas de la India. El encuentro, 
en el que también participaron 
otras instituciones y asociaciones 
de Cantabria, tuvo lugar con moti-
vo del 20 aniversario de la presen-
cia de la fundación en España.

El CAFCA en Onda 
Cero Cantabria

El presidente del CAFCA, Alber-
to Ruiz-Capillas, ha iniciado, en 
Onda Cero Cantabria, la colabo-
ración colegial que permitirá a 
partir de ahora llevar a los micró-
fonos de esta emisora los temas 
de interés y de actualidad rela-
cionados con la profesión. El pro-
grama, de unos quince minutos 
de duración, se emite todos los 
jueves de 1,30 a 1,45 horas condu-
cido por el periodista Javier Bar-
bero. Por las ondas ya ha pasado 
también el vicepresidente del Co-
legio, Javier de la Hoz.

GRANADA

Nueva Junta de 
Gobierno

PRESIDENTE: 
Antonio José Lasso González

VICEPRESIDENTE 1º: 
Rafael Martín-Ambel Gómez

VICEPRESIDENTE 2º: 
Francisco Sánchez Rodríguez

VICEPRESIDENTE 3º: 
Diego Ruiz Linares

SECRETARIO Y 
ASESOR JURÍDICO: 

Juan Luis del Moral Cambil
TESORERO: 

Antonio Hormigo Cobos
CONTADOR-CENSOR: 

Antonio Jiménez Hoces
VOCAL 1º: 

José Sáez Maldonado
VOCAL 2º: 

Antonio Valverde Valverde
VOCAL 3º: 

Tirso Carretero Haro
VOCAL 4º: 

Inmaculada López Hidalgo
VOCAL 5º: 

Miguel Santos Pompa

Dignificación de la 
profesión 

Se ha celebrado una Jornada 
cuyo objetivo prioritario ha sido 
la dignificación de la profesión, 

actuando en los siguientes cam-
pos: Unificación de criterios 
profesionales, formación 
continuada en base a esos cri-
terios profesionales unificados, 
y puesta a disposición de todos 
los colegiados de procedimien-
tos básicos de gestión.

Estos objetivos se ejecutaron 
contando con el mayor consen-
so y de la forma más participa-
tiva posible. 

JAÉN

XXV Jornadas andaluzas

Se han celebrado las XXV Jorna-
das Andaluzas para Adminis-
tradores de Fincas Colegiados. 
Estas Jornadas, promovidas por 
el Consejo Andaluz de Colegios 
de Administradores de Fincas y 
organizadas por el Colegio Territo-
rial de Administradores de Fincas 
de Jaén y patrocinadas por Otis, 
Banco Sabadell y Mutua de Pro-
pietarios, se llevaron a cabo en el 
entorno singular de la ciudad rena-
centista de Baeza, sede de la Uni-
versidad Internacional de Andalu-
cía, Campus Universitario “Antonio 
Machado”. Se trataron materias de 
interés para los Administradores 
de Fincas Colegiados, además de 
otras actividades lúdicas de las que 
disfrutaron tanto colegiados como 
acompañantes. Así mismo se cele-
bró una Misa y renovación de votos 
a Nuestra Sra. De la Paz, Patrona de 
los Administradores de Fincas An-
daluces, en la Catedral de Baeza.
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MÁLAGA

Fernando Pastor, 
reelegido presidente 
del Colegio

La nueva Junta de Gobierno del 
Colegio de Administradores de 
Fincas de Málaga y Melilla tomó 
posesión de sus cargos en un acto 
celebrado en el Salón de Actos 
‘Jesús Luque’ ante un centenar de 
personas. Presidida por Fernan-
do Pastor, que repite al frente de 
la institución colegial tras ser el 
único candidato que se presentó 
a las elecciones convocadas el 
pasado mes de octubre, cuenta 
con tres nuevos integrantes con 
respecto a la anterior junta.

Curso Francisco Liñán 

El Colegio organizó el XXV 
Curso Francisco Liñán, deno-
minado oficialmente ‘Curso de 
Perfeccionamiento en el Ejer-
cicio de la Profesión Francisco 
Liñán’, un evento que sirvió para 
homenajear al Presidente de Ho-
nor del CAF Málaga, Francisco 
Liñán, coincidiendo con el 25 
aniversario de este evento for-
mativo.

El Curso Francisco Liñán fue la 
primera formación específica 
que se ofreció en España, bajo 
el actual concepto, a los profe-
sionales de la administración 
de fincas. Por este motivo, la 
trascendencia de estas Bodas 
de Plata ha ido más allá de una 
simple efeméride. 

El XXV Curso Francisco Liñán ha 
aglutinado numerosas noveda-
des cualitativas. Así, el programa 
se ha alejado de las tradicionales 
ponencias para incluir una con-
ferencia del prestigioso coa-
ching y asesor, Emilio Duró; 
un monólogo del actor y cómico 
malagueño, Salva Reina; y una 
representación de una Jun-
ta de Propietarios en la que 
los protagonistas –los propios 
miembros de la Junta de Gobier-
no del CAF Málaga- plantearon 
situaciones habituales y con 
diferentes interpretaciones 
que se dan en una Comunidad 
de Propietarios, y que posterior-
mente fueron resueltas en una 
mesa redonda, moderada por 
el asesor jurídico del Colegio 
de Administradores de Fincas 
de Málaga y Melilla, Francisco 
González Palma, donde inter-
vinieron los asesores jurídicos 
de los Colegios de Almería, Ma-
drid, Sevilla y Valencia.

Pero, al margen del programa, 
el XXV Curso Francisco Liñán 
fue un homenaje al que durante 
más de 20 años fue presidente e 
impulsor del Colegio. Francisco 
Liñán participó en la inaugura-

ción arropado por los presidentes 
del Colegio de Administradores 
de Fincas de Málaga y Melilla y 
del Consejo General de Colegios 
de Administradores de Fincas 
de España, Fernando Pastor y 
Salvador Díez respectivamente; 
por el presidente de la Comisión 
de Formación del CAF Málaga, 
Luis Camuña; por el delegado 
del Economía de la Junta de An-
dalucía, Mariano Ruiz; y por el 
alcalde de Málaga, Francisco de 
la Torre.

También hubo palabras en re-
cuerdo de Jesús Luque, Pre-
sidente de Honor del Colegio y 
secretario del mismo con Fran-
cisco Liñán de presidente. 

Otro de los momentos emotivos lo 
protagonizó Francisco González 
Palma. El asesor jurídico del CAF 
Málaga ha sido ponente de este 
curso en las 24 ediciones previas. 
Por este motivo, el presidente del 
Colegio, Fernando Pastor, le hizo 
entrega de una placa de reconoci-
miento en la Cena de Aniversario, 
ofrenda que el propio González 
Palma agradeció públicamente 
ante todos los asistentes, recor-
dando los años en los que ha sido 
participe del Curso.

MADRID

Jornada sobre el 
futuro de la ITE

La entrada en vigor del Infor-
me de Evaluación del Edificio 
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(IEE), destinado a sustituir a la 
conocida ITE, fue la excusa per-
fecta para reunir a representan-
tes del Colegio de Administra-
dores de Fincas (CAFMadrid), 
Ayuntamiento de Madrid 
y Colegio de Arquitectos 
(Coam) en torno a una mesa re-
donda sobre el estado de conser-
vación del parque inmobilia-
rio, patrocinada por Ceprosan.

Pilar Pereda, asesora del Área de 
Desarrollo Sostenible, e Isabel 
Pérez, subdirectora General de 
Inspección Técnica, Disciplina 
Urbanística y Control de la Edifi-
cación del Ayuntamiento de Ma-
drid, recordaron el origen de la 
implantación de la ITE, publica-
da inicialmente el año 1999 y re-
novado a finales de 2011. Una ins-
pección que actualmente sólo es 
exigida por 51 municipios de los 
8.112 que existen en España, “y 
de manera muy heterogénea”. 
La asesora del departamento 
dirigido por el concejal José 
Manuel Calvo puso especial 
énfasis en que esta normativa, 
que reduce el tipo de inspección 
a “visual”, no contemplando la 
obligación de realizar ninguna 
prueba, es mucho menos laxa en 
la normativa de la IEE. También 
apuntó a que la no necesidad 
de mantener un seguro de 
Responsabilidad Civil vigente, 

ni de contar con visado colegial, 
crean una elevada inseguridad 
jurídica en las propiedades en 
caso de fallo en la inspección. 

Sin embargo, el Decreto por el 
que se regula el IEE en la Co-
munidad de Madrid crea con-
fusión, sobre todo en cuanto a 
tiempos se refiere. Por ejemplo, 
la ITE en Madrid es obligatoria 
para edificios con una antigüe-
dad superior a 30 años, mien-
tras que el ámbito de aplicación 
de la IEE es para todos los in-
muebles de tipología residencial 
colectiva con más de 50 años. 
“Los edificios que en la actuali-
dad tengan una antigüedad en-
tre los 30 y los 50 años, ¿deberán 
realizar la ITE, y no realizar el 
IEE? o, cuando renueven la ITE, 
¿deberán ejecutar ya el IEE?”, se 
preguntó Mercedes Carabaña, 
vocal del CAFMadrid.

Para la representante de los Ad-
ministradores de Fincas, “la ITE 
actual es mejorable”. “Sería in-
teresante protocolizar normati-
vamente esta inspección a fin de 
incluir catas o pruebas de carga 
para acceder a una información 
más completa y no quedarse en 
lo meramente testimonial o vi-
sual”, destacó Carabaña.

Por su parte, Luis Jurado, ar-
quitecto experto y director del 
Curso de la ITE en el Coam, fue 
la voz de cientos de arquitec-
tos, también alumnos, y de sus 
observaciones, tanto positivas 

como negativas, que sobre este 
tipo de inspección ha recibido 
durante 33 años como formador.

MURCIA

Reparación de los 
daños sufridos por las 
lluvias torrenciales

Los Administradores de Fincas 
de la Comarca del Mar Menor, 
han sido, una vez más,  los pro-
tagonistas de la gestión de las 
incidencias derivadas de las 
recientes tormentas e inunda-
ciones. Tras la intervención de 
las unidades militares y perso-
nal civil en la eliminación de los 
objetos dañados y  limpieza de 
vías públicas, vuelven a ser los 
Administradores de Fincas 
los gestores de la reparación 
material de los daños sufri-
dos.

Los Administradores de Fincas 
Colegiados de otras comarcas, en 
especial los de Lorca, debido a su 
amplia experiencia tras los terre-
motos sufridos hace unos años, 
han mostrado su predisposición 
a ayudar. Igualmente el Colegio 
Territorial de Administradores 
de Finca de la Región de Murcia 
(COAFMU), ha puesto a dispo-
sición de sus colegiados los 
medios y la atención necesaria 
para dar respuesta ágil y diligen-
te a esta extraordinaria situación.

La labor seria y oculta del Admi-
nistrador de Fincas Colegiado, 
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dispuesto siempre para la ges-
tión, es fundamental frente a 
las contingencias provocadas 
por la naturaleza.

SEVILLA

Más de 22.000 euros 
para la Fundación 
Vicente Ferrer

El Colegio de Administradores 
de Fincas de Sevilla ha hecho 
entrega a la Fundación Vicente 
Ferrer del cheque con el importe 
recogido durante el 20º Congre-
so Nacional y 1º Internacional de 
Administradores de Fincas. Du-
rante este evento, que tuvo lugar 
a principios del mes de junio, se 
realizó un acto solidario con 
dicha Fundación, en el cual cada 
Colegio asistente, así como 
Administradores de Fincas, 
a título individual, hicieron do-
naciones. El total recaudado ha 
sido de 22.091, 29€. El cheque 
con dicho importe, entregado en 
la sede de CAF Sevilla a la viuda 
de Vicente Ferrer, irá destinado 
a la construcción de 20 vivien-
das en Kommala Thanda Go-
rantia, Kadiri (India).  

Dichas viviendas, diseñadas por 

la FVF y que tienen un coste de 
aproximadamente 2.400 euros 
por unidad, cubren un dere-
cho básico y representan ade-
más un cambio radical para la 
vida de estas familias, que supo-
ne una mejora tanto de su auto-
estima y autoconfianza como de 
su salud y esperanza de vida. 
Además supone un refugio ante 
las inclemencias del tiempo y 
una protección contra las pica-
duras de animales peligrosos.

La colaboración con dicha ONG 
forma parte de un proyecto solida-
rio que se puso en marcha durante 
el Congreso de Santander en 2014, 
a partir del cual los Colegios de 
Administradores de Fincas de 
toda España empezaron a cola-
borar con el proceso de transfor-
mación de una de las zonas más 
necesitadas de la India, la re-
gión de Andhra Pradesh, y con 
algunas de las comunidades más 
pobres y excluidas del planeta, los 
intocables, los grupos tribales y 
las castas desfavorecidas

Tenerife

Jornada sobre el 
certificado digital del 
estado de la deuda 
 
El Colegio Territorial de Admi-
nistradores de Fincas de la pro-
vincia tinerfeña y el Colegio de 
Notarios de Canarias celebra-
mos una jornada conjunta de 
formación sobre cómo darse 

de alta en el servicio y cómo 

realizar el certificado electróni-

co del estado de la deuda con 

la comunidad. Esta formación 

conjunta tuvo lugar el pasado 

16 de noviembre, en el salón de 

actos de la Cámara de Comercio 

de la capital tinerfeña, con una 

nutrida asistencia y con amplia 

satisfacción por parte de los 

asistentes, que destacaron lo 

prácticas que resultaron las pre-

sentaciones de los ponentes.

 

La sesión estuvo presidida por el 

decano del Colegio de Notarios 

de Canarias,   Alfonso Cavallé 
Cruz, y por la presidenta del 

CAF tinerfeño, Carmen Suárez, 

con presencia de la presidenta 

del CAF de Las Palmas, Rosario 
Molina. Mientras que la forma-

ción práctica estuvo a cargo del 

notario Alfonso de la Fuente 
Sánchez, la empresa informá-

tica ANCER (Agencia Notarial 

de Certificación, creada por el 

Consejo Generalde Notarios), 

y Federico López Benito, del 

Colegio de Administradores de 

Fincas de Alicante. Este CAF ha 

sido pionero en poner en mar-

cha este servicio que se ha ma-

terializado gracias al convenio 

suscrito entre el Consejo Gene-

ral de Colegios Territoriales de 

Administradores de Fincas de 

España y el Consejo General del 

Notariado de España
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— NUESTRA EDITORIAL

PRACTICUM  ADMINISTRACIÓN DE FINCAS 2016. PRO-
PIEDAD HORIZONTAL Y ARRENDAMIENTOS URBANOS
Purificación Morgado Panadero, Teodoro Arnáiz Arnáiz, 
Joaquím Martí Martí y Eduardo Martín Puebla, 1ª edición  
Marzo 2016
p.v.p. (con IVA)  102,00 €	 1176 páginas 
Obra elaborada por profesionales de reconocido prestigio, y 
que se presenta bajo un enfoque  práctico con los aspectos 
principales en la actividad profesional del Administrador de 
Fincas. Incluye la última jurisprudencia dictada, doctrina actua-
lizada, y nuevos casos prácticos

MANUAL DE CONTABILIDAD PARA ADMINISTRADORES 
DE FINCAS
Juan Rodríguez Baeza, Ángel Rodríguez Yubero y Miguel 
Ángel San Alberto  
Lasarte, 2006
p.v.p. (con IVA)  26,00 €     240 páginas

Este manual pretende contribuir a la consolidación de la imagen 
del Administrador de Fincas como profesional competente, 
que conoce y aplica las técnicas instrumentales básicas de su 
profesión, aportándole los conocimientos prácticos suficientes 
que le permitan: Profundizar  en el conocimiento y manejo del 
Plan General y su adaptación a las Comunidades de Propie-
tarios;  Crear planes de cuentas, acordes con las distintas 
particularidades de cada una de las Comunidades;  Contabilizar 
adecuadamente la instauración del Fondo de Reserva, y los 
movimientos posteriores del mismo; Confeccionar Balances y 
Cuentas Anuales de Comunidades.

PETICIÓN DE LIBROS:
Consejo General de Colegios de Administradores de Fincas. Plaza Marqués de Salamanca, 10 3º Izda. -  28006  Madrid
Telf. 91 575.73.69 / 91 576.92.17 – Fax 91 575.12.01 – 	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 
nº ES64 0049  6702  68  2816034066 más 3,50€ de gastos de envío.
Desde 60,10 € los pedidos se remitirán sin cobrar gastos de envío y desde 90,15 € además, tendrán un descuento de un 5%.
El Consejo General, se reserva el derecho de alterar el precio de las obras que durante el año sufrieran alguna modificación.
Puede consultar nuestro catálogo en la página web del Consejo General: www.cgcafe.org

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

MEMENTO COTIZACIÓN Y SISTEMA DE LIQUIDA-
CIÓN DIRECTA (SLD/SILTRA)
Francis Lefebvre
p.v.p. (con IVA)  34,32 €	
		
COMUNIDADES DE VECINOS: TODAS LAS RES-
PUESTAS
Carlos Gallego Brizuela
p.v.p. (con IVA)  50,00 €	

GUÍA PRÁCTICA DE COMUNIDADES DE VECINOS
Carlos  Gallego Brizuela
p.v.p. (con IVA)  15,00 €	

ÉTICA Y NICÓMANO COMENTARIOS DE ÉTICA 
PARA ADMINISTRADORES DE FINCAS
Francisco José Arnaldos Jiménez
p.v.p. (con IVA)  12,00 €			 
		
EN SEGUNDA CONVOCATORIA
Miquel Corberó
p.v.p. (con IVA)  12,00 €			 

PORQUE SE GANAN O SE PIERDEN LOS PLEITOS
Raúl Ochoa Marco
p.v.p. (con IVA)  38,00 €			 
		
LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL
Boletín Oficial del Estado
p.v.p. (con IVA)  5,00 €	

LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS
Boletín Oficial del Estado
p.v.p. (con IVA)  5,00 €	
PROPIEDAD HORIZONTAL
Boletín Oficial del Estado
p.v.p. (con IVA)  13,00 €	

MEDIACIÓN Y COMUNIDADES DE VECINOS
Carolina Sanchis Crespo
p.v.p. (con IVA)  45,00 €	

CÓMO HABLAR BIEN EN PÚBLICO
Reinaldo Polito
p.v.p. (con IVA)  21,00 €	

COMUNICACIÓN TELEFÓNICA EFICAZ
Jaime Santamaría Vega, 2016
p.v.p. (con IVA)  12,00 €     205 páginas 
“Pasamos el 90% de nuestra jornada laboral comunicán-
donos; deja escuchar tu voz porque el teléfono también es 
para hablar”.  Comunicar también es hacer un uso higiénico 
de las llamadas telefónicas recibidas y emitidas a nuestros 
operadores y clientes. Una gestión eficaz de la comunicación 
telefónica nos ayudará  a ser más productivos y rentables. 
Dominar las conversaciones telefónicas nos asegura que cual-
quier situación se convierta en una oportunidad para lograr 
excelentes niveles de satisfacción con nuestros clientes. 
Este libro y manual pretende ser una guía donde apoyarse en 
muchos momentos de nuestra jornada laboral, pretende ser 
un complemento a una formación continua en comunicación 
y el inicio de una relación para satisfacer y motivar a aquellas 
personas inquietas en mejorar la comunicación telefónica en 
el entorno laboral del Administrador de Fincas. 
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En cualquier edificio residencial es una ne-
cesidad básica que el circuito de agua ca-
liente sanitaria (ACS) funcione de manera 
adecuada. Sin embargo, algunas comu-

nidades de propietarios que cuentan con instala-
ciones centralizadas han detectado problemas; 
bien porque el agua caliente no llega en el tiempo 
adecuado, bien porque cuando llega no alcanza la 
temperatura necesaria ni el caudal adecuado. Inclu-
so, puede suceder que el agua llegue con partículas 
y una coloración amarillenta.

¿A qué se deben estos problemas? Las causas más 
comunes son que las tuberías estén obstruidas y/o que 
exista un desequilibrio hidráulico en la instalación. 

La obstrucción de tuberías se genera cuando, por 
efecto del paso del tiempo, el diámetro interior 
de ida y de retorno disminuye debido a la incrusta-
ción de cal, lodo y otras impurezas que transporta 
el agua. Este fenómeno, que se produce en todas 
las tuberías de agua, es más acusado en las de agua 
caliente, ya que la temperatura elevada favorece la 
disolución de estas sustancias y su posterior decan-
tación cuando no hay consumo.

Por su parte, el desequilibrio hidráulico es un 
problema que se origina en la fase de diseño de la 
instalación, si este no se ha realizado correctamen-
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¿Cómo 
terminar con los 
problemas de 
agua caliente en 
las comunidades 
de propietarios?
REMICA
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te. Algunos de los factores que pueden generar el 
desequilibrado hidráulico son que los diámetros, la 
distribución de tuberías o la elección de la bomba 
de retorno sean inadecuados. O que esté mal hecha 
la interconexión entre el circuito de ida y de retorno, 
lo que genera la acumulación de aire que impide la 
recirculación de agua por alguna de las columnas. 

A estos problemas habría que añadir un tercero: el 
paso del tiempo. Un fenómeno que es aún más 
acusado en las redes con antiguas tuberías de acero 
galvanizado; un material que produce altos índices 
de deterioro y oxidación con el paso de los años, lo 
que puede llegar a generar que el agua llegue sucia a 
los puntos de consumo. 

También es posible que, tratando de alargar la vida 
útil de la instalación, se hayan realizado pequeños 
arreglos que hayan producido otros problemas. 
Así, por ejemplo, en redes con tuberías de hierro 
galvanizado es posible que se hayan realizado arre-
glos utilizando cobre, y si las uniones no se realizan 
de la manera adecuada, pueden producirse roturas 
y oxidación en ciertos puntos de la red de tuberías.

La solución a todos estos problemas es la instala-
ción de una nueva red de tuberías con los materia-
les adecuados, que esté bien diseñada y dimensio-
nada, para lo cual es necesario ponerse en manos de 
profesionales cualificados que realicen un diagnós-
tico personalizado en función de las necesidades de 
cada edificio.  Si bien es habitual que este proceso 
conlleve la realización de una obra civil que afecte 
a las zonas comunes y a algunas zonas privadas, 

cuando la obra civil en el interior de las viviendas 
se prevé complicada, cabe la posibilidad de realizar 
una limpieza de las tuberías existentes con un siste-
ma abrasivo y recubrir posteriormente el interior de 
la tubería con una resina epoxi que dota a la insta-
lación existente de la durabilidad y prestaciones de 
una instalación nueva, logrando que todo el edificio 
vuelva a disfrutar de un buen servicio de agua ca-
liente sanitaria. 

No acometer estas reformas, o incluso posponer-
las indefinidamente, conlleva riesgos de averías 
y, además, supone un coste añadido al tener que 
hacer frente a la suma de pequeñas reparaciones, 
necesarias para que no se interrumpa el servicio de 
agua caliente sanitaria. 

Para que todo el proceso se realice con las máximas ga-
rantías, es recomendable ponerse en manos de com-
pañías que, como Remica, ofrezcan un servicio inte-
gral: que dimensionen correctamente la instalación, 
determinen el sistema y los materiales adecuados, 
provean dicho material y los accesorios de montaje 
correspondientes, realicen el aislamiento de tuberías 
con los espesores adecuados (al menos deberán cum-
plirse los aislamientos establecidos en el RITE), que 
se ocupen de la valvulería de corte y del equilibrado 
hidráulico de la instalación, que presten asistencia en 
labores de la albañilería imprescindible y que, final-
mente, velen para que en la puesta en marcha de la 
instalación todo funcione de manera adecuada

ANTONIO OCAÑA
Director Comercial de Remica
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Schindler continúa avanzando en la era de 
la digitalización y lanza una herramienta 
que complementa su actual sistema de Fac-
turación Electrónica y continúa con su 

compromiso con la atención y satisfacción  de sus 
clientes. Se trata del Parte Electrónico, un servicio 
gratuito destinado a los Administradores de Fin-
cas, Facility Managers y  Presidentes de Comunida-
des que reúne en una única Plataforma Web todos 
los Partes de Mantenimiento y Facturas, facilitando 
su consulta y descarga en cualquier momento y lu-
gar.

Aunque el proceso no varía, sí que lo hace  la for-
ma en la que los técnicos de Schindler recogen la 

ACTUALIDAD ECONÓMICA

Schindler 
facilita la 
labor de los 
Administradores 
de Fincas con el 
Parte Electrónico
SCHINDLER

conformidad de sus clientes, ahora mediante firma 
electrónica, y el tipo de almacenamiento de los do-
cumentos, que pasan a estar en una Plataforma Web. 
Otra novedad es el formato PDF del justificante di-
gital. 

Más allá del avance digital, el Parte Electrónico tie-
ne otras cualidades destacables como son la como-
didad y la rapidez, ya que los Administradores de 
Fincas disponen de partes y facturas en un único lu-
gar desde donde pueden descargárselos con un solo 
click. La seguridad es otra característica fundamen-
tal de esta herramienta al contar de un protocolo es-
pecial de seguridad mediante firma electrónica y el 
envío de correos electrónicos cada vez que se emite 
cualquier documento. 

Mediante el uso de este tipo de partes, la empresa de 
ascensores y escaleras mecánicas contribuye, ade-
más, a reducir el impacto medioambiental de su 
actividad, eliminando la necesidad del papel para 
realizar estas funciones. De esta manera, se evitan 
posibles extravíos que pueden ocasionar retrasos en 
la realización de algunos trámites. 

Una vez más, Schindler ofrece ventajas a sus clien-
tes para que puedan desarrollar su labor de manera 
ordenada y sencilla, agilizando el acceso a toda la in-
formación que precisen. La Plataforma Web,  que 
da acceso al Parte Electrónico mediante un único 
usuario, reúne todo lo necesario para garantizar una 
eficaz gestión administrativa del mantenimiento de 
sus ascensores. 
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